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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdnner angesprochen.

Der Endbericht unterliegt dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes
zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde,
sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Veroffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorhe-
riger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Einleitung

Die Stadt Balingen verfligt seit 1989 lber eine von dem Gemeinderat beschlossene gesamt-
stadtische Einzelhandelskonzeption, die zuletzt 2005 als Markt- und Standortgutachten von
der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) erarbeitet wurde. Seit der letz-
ten Fortschreibung haben immer wieder neue Verdnderungen in der Balinger Einzelhandels-
landschaft stattgefunden (u. a. Diskussion der Einzelhandelsentwicklung an diversen Standor-
ten, insbesondere im Bereich Innenstadt, Entwicklung des Sonderstandortes Gehrn). Auch die
einschldgige Rechtsprechung hat sich seitdem weiterentwickelt'. Aus diesen nachvollziehba-
ren Griinden hat der Rat der Stadt Balingen beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung einer
Einzelhandelskonzeption bezogen auf das Balinger Stadtgebiet fortzuschreiben. Das Pla-
nungsbirro Junker + Kruse, Stadtforschung Planung aus Dortmund wurde mit der Evaluie-
rung und Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption sowie einer aktuellen Einzelhandelsbe-
standerfassung beauftragt. Die Einzelhandelskonzeption wurde am XX.XX.2017 durch den
Gemeinderat der Stadt Balingen beschlossen.

Die neue Einzelhandelskonzeption soll Strategien zur Einzelhandels- und letztlich auch zur
Stadtentwicklung in der Stadt Balingen unter Berlicksichtigung sowohl der rechtlichen, de-
mographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen Anfor-
derungen aufzeigen. Dabei sollen die bisherigen stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Balingen:

L Erhalt und Ausbau der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt [...]

Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung in der Kernstadt und in den (ibrigen
Stadtteilen, um einen Einkauf der kurzen Wege bei den Gltern des tiglichen Bedarfs zu
ermoglichen.

Vermeidung negativer Auswirkungen durch den Verkehr."?

grundsatzlich beibehalten und falls erforderlich, weiterentwickelt werden.

Die Konzeption dient dabei als stddtebauliches Konzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB sowohl
als fundierte Bewertungsgrundlage fiir aktuelle sowie zukiinftige Planvorhaben als auch dem
Aufzeigen moglicher Entwicklungsperspektiven und erforderlicher (insbesondere baurechtli-
cher) Handlungsnotwendigkeiten.

Der Stadtverwaltung und Politik soll es mit Hilfe einer konsensfahigen Einzelhandelskonzepti-
on erleichtert werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie
frihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die Versorgungs-
strukturen in der Stadt Balingen einschétzen zu kdnnen. Einerseits kdnnen politisch-fachliche
Auseinandersetzungen in Fragen der Einzelhandelsentwicklung unterstiitzt und die Schaffung
von stddtebaulichen Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung geférdert wer-

' zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-

leitplanung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), besta-
tigt durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Oberver-
waltungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

2 Quelle: GMA (2005): Die GroRe Kreisstadt Balingen als Standort fiir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk:
Fortschreibung 2005 der GMA-Markt- und Standortuntersuchung 1999. S. 51 ff. Ludwigsburg.
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den. Andererseits kann die Akzeptanz zukiinftiger einzelhandelsrelevanter Planungsentschei-
dungen in der Offentlichkeit der Stadt Balingen erhéht werden.

Bei dieser Kurzzusammenfassung der Einzelhandelskonzeption der Stadt Balingen wer-
den die wesentlichen Bestandteile der Konzeption aufgefiihrt. Es handelt es sich dabei
in erster Linie um eine Arbeitsfassung fiir die Verwaltung der Stadt Balingen.

Ausfiihrliche Aussagen, Analysen sowie Erlauterungen sind in dem Gesamtwerk der
Einzelhandelskonzeption nachzulesen.
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2 Kurzzusammenfassung der Nachfrage- und Angebotsanalyse

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse der Bestandsanalyse aus der Balinger Ein-
zelhandelskonzeption kurz zusammengefasst:

Die gesamtstddtische Verkaufsfliche von rund 121.900 m? verteilt sich auf insgesamt
227 Einzelhandelsbetriebe. Im Vergleich zu der bestehenden Einzelhandelskonzeption
aus dem Jahr 2005 zeigt sich sowohl hinsichtlich der Gesamtverkaufsflache (2005: rd.
133.700 m?) als auch in Bezug auf die Gesamtanzahl der Betriebe (2005: 269 Betriebe)
eine leicht riickliufige Entwicklung®. Diese Entwicklung deckt sich mit dem bundesdeut-
schen Trend.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betrdgt rund 540 m2 und liegt damit
sehr deutlich Giber dem bundesdeutschen Schnitt von rd. 230 m2. Die bundesweit zu be-
obachtende Verkaufsflichenausweitung, bei einer sich gleichzeitig vollziehenden absolu-
ten Abnahme der Einzelhandelsbetriebe ist somit auch in Balingen festzustellen. Wobei in
Balingen auch eine Reihe von groBflachigen Betrieben vorhanden ist und somit in diesem
Fall diesen Wert spiirbar erhéhen. Insbesondere der groBformatige Betrieb Mdbel Rogg
spielt hierbei eine entscheidende Rolle.

Einzelhandelsrelevante Kennwerte der Stadt Balingen - 2016

*
Einwohnerzahl 34.000
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Mio. Euro 210,6
Einzelhandelsrelevantes Umsatzvolumen in Mio. Euro 325,0
Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe 227
Gesamtverkaufsflache in m2 121.900
Durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb in m?2 540
Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner in m2 3,6
Einzelhandelsrelevante Zentralitit 1,54

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Balingen April 2016, eigene Berechnungen
(gerundete Werte)

Die einwohnerbezogene Verkaufsflichenausstattung betrdgt rd. 3,6 m?2 pro Einwoh-
ner und rangiert damit — losgelst von branchenspezifischen Betrachtungen — deutlich
Uber dem bundesdeutschen Mittel von rund 1,5 m2 pro Einwohner. Auch im Vergleich zu
anderen Kommunen ahnlicher GréBenordnung liegt dieser Wert deutlich Giber dem

*  GMA (2005): Die GroBe Kreisstadt Balingen als Standort fiir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk: Fort-
schreibung 2005 der GMA-Markt- und Standortuntersuchung 1999. Ludwigsburg.
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Durchschnitt. Zum Vergleich: Der diesbezligliche Durchschnittswert aller Kommunen mit
25.000 - 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank betrdgt
rund 2,0 m2. Auch hier liegt die Stadt Balingen deutlich Gber dem Durchschnitt.

Bei einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rd. 211 Millionen Euro weist
die Stadt Balingen ein im bundesweiten Vergleich tiberdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau (Kaufkraftkennziffer: 105,3) auf. Demgegeniiber steht ein jahrlicher Umsatz von
rd. 325 Millionen Euro, so dass sich im Verhéltnis eine einzelhandelsrelevante Zentra-
litdt von 1,54 ergibt. Das bedeutet fiir den Balinger Einzelhandel, dass dieser das Kauf-
kraftpotenzial der Gemeinde génzlich am Standort binden kann und ein Teil der Kaufkraft
im regionalen Umfeld der Stadt zuflieBt. Aufgrund des groRformatigen Mdobelanbieters
Rogg flieRt hierbei auch ein nicht unerheblicher Anteil dieser Kaufkraft aus dem tberregi-
onalen Einzugsgebiet (auch aus dem Ausland) zu.

Betrachtet man den generierten Umsatz des Balinger Einzelhandels, zeigt sich fir ein
Mittelzentrum ein vergleichsweise untypisches Bild. Der Schwerpunkt des Umsatzes liegt
zwar mit rd. 76 Mio. Euro im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, wird jedoch von der
Warengruppe Moébel mit rd. 58 Mio. Euro gefolgt. Aufgrund des starken Verkaufsfla-
chenschwerpunktes in der Warengruppe durch das groRformatige Angebot des Anbieters
Rogg an zwei Standorten wird hier ein fir ein Mittelzentrum vergleichsweise hoher Um-
satz erzielt. In der innerstadtischen Leitbranche Bekleidung wird ebenfalls ein vergleichs-
weise hoher Umsatz von rd. 41 Mio. Euro erzielt.

Das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in der Stadt Balingen belduft sich gesamtstadtisch auf rund 14.500 m?2,
was einem Anteil von rd. 28 % an der gesamtstaddtischen Verkaufsfliche entspricht. Da-
bei verteilt sich die warengruppenspezifische Verkaufsflache auf insgesamt 71 Einzel-
handelsbetriebe, die im Kernsortiment lber ein Angebot in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel verfligen. Unter Berticksichtigung der gesamtstddtischen Einwohner-
zahl (rd. 34.000 Einwohner) errechnet sich eine Verkaufsflichenausstattung von

0,45 m2/ Einwohner, die tiber der bundesdurchschnittlichen Verkaufsflichenausstat-
tung von aktuell rund 0,40 m2/ Einwohner liegt.

Mit Blick auf eine raumlich ausgewogene wohnungsnahe Grundversorgung ist festzu-
stellen, dass gesamtstddtisch eine quantitativ wie qualitativ ausreichende Angebotsaus-
stattung mit Gltern des taglichen Bedarfs — insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — vorhanden ist, die jedoch Schwachen hinsichtlich der
raumlichen Verteilung bzw. der ,Flachendeckung" aufweist. Hiervon betroffen sich je-
doch die kleineren Balinger Stadtteile, die liber ein zu geringes Einwohnerpotential fir
strukturpragende Anbieter verfiigen. Innerhalb der Kernstadt zeigt sich eine gute raumli-
che Versorgungssituation. Zudem zeigt das vorhandene Angebot hinsichtlich der Struktur
eine Orientierung auf groRere Lebensmittelvollsortimenter.

Bedeutsamste Angebotsstandorte in der gesamtstadtischen Angebotsstruktur mit dem
umfassendsten Angebot Uiber zahlreiche Warengruppen ist nach wie vor die Balinger In-
nenstadt sowie der groBformatige Sonderstandort Gehrn, der iiber zahlreiche groBflachi-
ge Anbieter verfligt. Der Angebotsschwerpunkt an diesem vorwiegend autokundenorien-
tierten Standort liegt in der Warengruppe Méobel (u. a. der Anbieter Rogg). Der Standort
weist auch wie andere Ergdnzungsstandorte zu den groBflachigen Anbietern noch ergén-
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zende Angebote in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bau- bzw.
Gartenmarkt auf. Die Innenstadt zeigt sich insgesamt als stadtebaulich sehr ansprechen-
des Zentrum mit einem abwechslungsreichen Betriebsformen-Mix aus Facheinzelhandel
und Filialisten.

Weitere Einzelhandelskonzentrationen sind darliber hinaus in dem zentralen Versor-
gungsbereichen Nahversorgungszentrum Frommern sowie in erganzenden solitdren Nah-
versorgungsstandorten zu beobachten. Positiv zu werten sind auch zahlreiche kleinere
Nahversorgungsstandorte, welche die wohnortnahe Versorgung in einigen sehr kleinen
Stadtteilen bzw. Siedlungsbereichen sichern.
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3 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Bereits in den letzten Einzelhandelskonzeptionen wurden — basierend auf der damaligen ein-
zelhandelsspezifischen Situation in der Stadt Balingen und den daraus resultierenden Bewer-
tungen — Gibergeordnete Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung definiert. In Anbetracht der seitdem vollzogenen positiven Einzelhandels-
entwicklung (u. a. kein weiterer Ausbau zentrenrelevanten Einzelhandels an stadtentwick-
lungspolitisch ungewiinschten Standorten, stabile Einzelhandelsentwicklung insbesondere in
der Innenstadt) ist es zu empfehlen, an den einzelhandelsrelevanten Zielen zur Einzelhan-
delsentwicklung grundsétzlich festzuhalten und diese — entsprechend der aktuellen Nach-
frage- und Angebotssituation in Balingen — fortzuschreiben und anzupassen:*

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Balingen

Sicherung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion Balingen als
Mittelzentrum

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit ei-
ner zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaR des Ent-
wicklungsleitbildes

Sicherung und Starkung der Balinger Innenstadt als bedeutsamster Einkaufsstandort
und attraktiver historischer Stadtkern mit regionaler Ausstrahlungskraft

Sicherung und (soweit notwendig) Ausbau einer méglichst flichendeckenden woh-
nortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfahige Nahversorgungs-
standorte und durch das Nahversorgungszentrum Frommern

Gezielte und geordnete Entwicklung des groBflachigen, zentrenrelevanten sowie
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

* Zusammenfassung der Ziele. Ausfiihrliche Erlduterungen sind in dem Gesamtwerk der Balinger Einzelhandels-

konzeption nachzulesen.
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4 Standortstrukturmodell

Auf Basis der Angebots- und Nachfrageanalyse, dem rdumlichen Entwicklungsleitbild fir die
Stadt Balingen sowie unter Berlicksichtigung der Gbergeordneten Zielvorstellungen zur zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung werden die rdumlichen Angebotsschwerpunkte im Balin-
ger Stadtgebiet unter stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges
Standortstrukturmodell eingeordnet.

MalRgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortstrukturmo-
dell haben das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauli-
che Gestaltung des Standortes. Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflichenbestand und der
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestal-
tung als Kriterien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die
stadtebauliche und stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen
Standort verbunden ist.

Dementsprechend stellt sich die zukiinftige Standortstruktur des Balinger Einzelhandels wie
folgt dar:

Standortstrukturmodell

\

Erganzungsstandort
»Gehrn“ als
Sonderstandort des
Einzelhandels

Schitzenswerter
zentraler
Versorgungsbereich
u.a. im Sinne von

§ 1(6) Nr. 4 BauGB,

zentrenvertragliche
Sicherung und Gestaltung
von ergénzenden

2 (2) BauGB
Sondergebieten fur gg gz)a) S:usé,
(grofflachigen) § 34 (3) BauGB und

Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten
Angeboten

§ 11 (3) BauNVO

Solitare Nahversorgungsstandorte )
schiitzenswerte

Nahversorgungsstandorte in stédtebaulich integrierter Lage mit lokaler wohnortnahe
Bedeutung flrumliegende Wohnguartiere; Grundversorgung
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter § 11 (3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich , Hauptgeschaftszentrum*
Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch’® durch folgende Merkmale aus:

gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

Diese , idealtypische Ausstattung” ist nicht im Sinne einer Mindestausstattung zu verstehen (vgl. OVG NRW,
Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11.NE). In Abhangigkeit von der Siedlungsstruktur sowie der rdumli-
chen Verteilung insbesondere des nahversorgungsrelevanten Angebotes im Stadtgebiet, kénnen auch Bereiche
mit einem nicht der , idealtypischen Ausstattung"” entsprechendem Angebot als Nahversorgungszentren aus-
gewiesen werden.
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= moglichst vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielfaltiger GroBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Fachein-
zelhandel,

= breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzel-
handelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche
Dienstleistungen

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird der Balinger Hauptgeschaftsbereich als
zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt Balingen* mit o6rtlicher und Giberértlicher Be-

deutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemaR der
durch die Rechtsprechung® entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter
zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

Zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum*
Dieser Zentrentyp ist vor allem gekennzeichnet durch folgende Merkmale:

= Versorgungsfunktion flr den Ortsteil bzw. umliegende Wohngebiete,

= Vorhandensein mindestens eines strukturprdgenden Betriebes des kurzfristigen Bedarfs-
bereiches (v. a.im Lebensmittelbereich), erganzende kleinflichige Anbieter und Rand-
sortimente aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, hinsichtlich der gesamten
Warenpalette liickenhaft und wenig differenziert,

= kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

geringes bzw. eingeschrdnktes Dienstleistungsangebot,

vereinzelt Gastronomie

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird das Nahversorgungszentrum Frommern als
zentraler Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Frommern* mit stadtteilweiter

Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um sich gemaRB der
durch die Rechtsprechung’ entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich schiitzenswerter
zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

6 . Zentrale Versorgungsbereiche' sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-

handener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergédnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote
— eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich
muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend koénnen als ,zent-
rale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversor-
gungszentren [...]1"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05).

.'Zentrale Versorgungsbereiche' sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-

handener Einzelhandelsnutzungen — héufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote
— eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin vorhan-
dene Nutzungen voraus, die fiir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch nur eines
Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjektiv zentral ist
nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung. [...]. Dem Bereich

Junker 12

Stadtforschung
Planung



ANLAGE 01 zur Vorlage 2017/076
ENTWURF

Die in der Einzelhandelskonzeption 2005 als auch in weiteren Einzelgutachten fir die Nah-
versorgung als Nahversorgungszentren definierten Angebotsstandorte in Schmiden und He-
selwangen / Neige entwickeln aufgrund ihres aktuellen Besatzes keinen Zentrencharakter.
Vielmehr sind diese ehemaligen Nahversorgungszentren durch zum Teil solitdr gelegene Le-
bensmittelanbieter gepragt. Darliber hinaus sind keine staddtebaulichen Merkmale vorhanden,
die zur Bildung eines zentralen Versorgungsbereiches beitragen.

Aus heutiger Sicht konnen deshalb diese Standortbereiche nicht die Funktion von zentralen
Versorgungsbereichen als Nahversorgungszentrum libernehmen. Sie werden zukinftig als
etablierte und stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte eingestuft, wenn zumindest
ein strukturprdgender Lebensmittelanbieter an dem jeweiligen Standort vorhanden ist.

Solitdre Nahversorgungsstandorte

Als solitire Nahversorgungsstandorte qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich inte-
grierter Lage, an denen zumindest ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb lo-
kalisiert ist und die in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zent-
rums erfillen. Sie dienen der ergdnzenden fulldaufigen Nahversorgung der Balinger Bevolke-
rung, die nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche in Balingen geleistet werden
kann. Grundsatzlich stellen die solitdren Nahversorgungsstandorte ein bauplanungsrechtliches
Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen
einer Vertraglichkeitsuntersuchung im Sinne von § 11 (3) BauNVO zu berlicksichtigen. Neu-
ansiedlungen und Verlagerungen dirfen sich nicht stddtebaulich negativ (im Sinne einer
Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes) auf die wohnungs-
nahe Grundversorgung der Bevolkerung auswirken.

Im Balinger Stadtgebiet gibt es aktuell vier solcher Angebotsstandorte, die als solitire Nah-
versorgungsstandorte zu definieren sind:

Auf Schmiden (derzeit nah & gut),
LisztstraBe (derzeit Edeka),
Dorfwiese (derzeit Edeka) sowie
KatharinenstraBe (derzeit nah & gut).

Als sonstige Standorte des Lebensmitteleinzelhandels qualifizieren sich jene Standorte in
stadtebaulich nicht-integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturprdgender
Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist. Sie dienen — primar fiir Pkw-orientiere Kundschaft — der
ergdnzenden Grundversorgung der Balinger Bevolkerung, leisten jedoch aufgrund ihrer Lage
keinen Beitrag zur erganzenden fuBlaufigen Nahversorgung. Somit sollten Verdnderun-
gen dieser Standorte (im Sinne von Verkaufsflichenerweiterungen) restriktiv behandelt wer-
den. Diese Standorte stellen im Umkehrschluss somit auch kein bauleitplanerisches Schutzgut
dar.

muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausgehend kénnen als ,zent-
rale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...] Grund- und Nahversor-
gungszentren [...]"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05).

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planun;



ANLAGE 01 zur Vorlage 2017/076
Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Balingenm Kurzfassung m ENTWURF

Im Balinger Stadtgebiet sind folgende Angebotsstandorte als sonstige Grundversorgungs-
standorte in stadtebaulich nicht integrierter Lage zu definieren:

= AlbrechtstralBe (derzeit Aldi Sd),
= FischerstralRe (derzeit E-Center),
= Lange StraRe (derzeit Real Food-Markt) sowie

= Lange StraRe (derzeit Aldi Stid).

Erganzungs- / Sonderstandorte
Dieser Angebotsstandort zeichnet sich jdealtypisch durch folgende Merkmale aus:

m gesamtstddtische(s) und uberértliche(s) Einzugsgebiet/Versorgungsbedeutung,

= Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmaBig hoher Verkaufs-
flachenanteil nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels,

= kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,

= Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

in der Regel kein oder nur rudimentéres Dienstleistungsangebot.

Entsprechend den vorangestellten Kriterien kann mit dem Gewerbegebiet Gehrn ein solcher

Angebotsstandorte im Balinger Stadtgebiet als Sonderstandort, insbesondere zur Ansiedlung
groRflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels, definiert werden.

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Stand-
ortbereiche im Balinger Stadtgebiet stellt sich wie folgt dar:

Perspektivische Standortstruktur in der Stadt Balingen

Standortstruktur
. 2ZVB Innenstadt

Nahversorgungszentrum
Sonderstandort

solitare Nahversorgungsstandorte
(stadtebaulich integriert)

sonstige Grundversorgungsstandorte
(stadtebaulich nicht integriert)

Zillhausen

. Stockenhausen'
‘%mmem

Quelle: schematische Darstellung auf Geodatenbasis; ZVB = zentraler Versorgungsbereich
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5 Zentrale Versorgungsbereiche in Balingen

5.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Balingen
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Quelle: eigen-é Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016
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5.1.2 Nahversorgungszentrum Frommern

‘Ahgunzung

m Zentraler Versorgungsbereich
utzungssituation
@ Leerstand
Sonstiger Einzelhandel (> 800m?)
Bedarfsstufen
B kurzfristige Bedarfsstufe
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7] langfristige Bedarfsstufe
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< Dienstleistung & Handwerk
@ Kunst, Kultur, Bildung
GroRenklassen
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O mehr als 4 sonst. Nutzungen
y SN -

Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primérstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016
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5.2 Sonderstandort Gehrn
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Quelle: eigene Darstellung auf Geodatenbasis; primdrstatistische Einzelhandelserhebung, April 2016
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6 Balinger Sortimentsliste

zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren
Apothekenwaren Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware
/ Wolle

(pharmazeutische Artikel)
Backwaren / Konditoreiwaren

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel
(inkl. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)

Fleisch- und Metzgereiwaren
Getrénke

Nahrungs- und Genussmittel
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Heimtextilien (inkl. Haus- und Tischwésche,
Bettwésche)/ Gardinen / Dekostoffe

Kosmetikartikel / Parflimeriewaren
Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Medizinische und orthopéadische Artikel?
Musikinstrumente und Zubehor
Papier, Biiroartikel, Schreibwaren

Angler-, Jagdartikel und Waffen Reitsportartikel
Bastel- und Kiinstlerartikel, Sammlerbrief- Schuhe
marken und -miinzen .
Bekleidun Spielwaren
? & Sportartikel / -kleingeréte
Biicher

Sportbekleidung / Sportschuhe
Uhren / Schmuck
Wohndekorationsartikel

Elektrokleingeréte (inkl. Nédhmaschinen)
Elektronik und Multimedia’
Erotikartikel

" Dazu gehdren u .a.: Bild und Tontrdger, Computer und Zubehdr, Fotoartikel, Telekommunikation und
Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubehdr

2 Dazu gehéren u. a.: Horgerdte, Optik / Augenoptik, Sanitétsartikel

Nicht-zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

Bauelemente, Baustoffe Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Baumarktspezifisches Sortiment? Mébel

Bettwaren / Matratzen Pflanzen / Samen

Bliromaschinen PflanzgefdBe / Terrakotta (Outdoor)
Campingartikel Teppiche (Einzelware)

ElektrogroBgerdte Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentépfe und
Fahrrdder und technisches Zubehor Vasen

Gartenartikel und -gerite Sportgrofigerate

Kinderwagen Zoologische Artikel (inkl. Heim- und Klein-

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor tierfutter), lebende Tiere

(inkl. Autokindersitze)

3 Dazu gehoren u. a.: Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschlige, Elektroinstallationsmaterial, Farben /
Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerdte, Kamine / Kachelfen, Rollladen / Markisen, Sanitérarti-
kel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge, Teppiche (Rollware)

Quelle: eigene Darstellung
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7 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen der Einzelhandelskonzeption bilden stadtentwicklungspolitische Zielvorstel-
lungen fir die Stadt Balingen die (ibergeordnete Betrachtungsebene aus der grundsétzliche
Strategien zur klinftigen raumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Balingen abgelei-
tet werden. Diese als Ansiedlungsregeln (bzw. Grundsdtze) formulierten Leitlinien bilden die
Basis zur Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als perspektivische Einzel-
handelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erweiterungsvorhaben hinsichtlich
ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsétze ist vorab noch folgendes herauszu-
stellen:

die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsatze fiir die
politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrénkt die bauplanungsrechtliche Si-
tuation maBgebend;

die Grundsatze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen;

bestehende Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den genehmigten Bestand —
von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne der
Balinger Sortimentsliste

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (klein- und
grolflachig) sollen in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Balingen oder im Nah-
versorgungszentrum liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen — je nach Lage
und Verkaufsflichendimensionierung — ausnahmsweise auch aulRerhalb der beiden zentralen
Versorgungsbereiche (Innenstadt Balingen oder Nahversorgungszentrum Frommern) an stdd-
tebaulich integrierten Nahversorgungsstandorten in den Stadtteilen angesiedelt werden,
wenn sie der wohnungsnahen Grundversorgung des jeweiligen Stadtteils bzw. des funktiona-
len Versorgungsgebiet dienen.

Die Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der Versorgungsfunktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches (Nahversorgungszentrum bzw. Hauptzentrum) bzw. des stddtebaulich

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



ANLAGE 01 zur Vorlage 2017/076
ENTWURF

integrierten Nahversorgungstandortes orientieren. Dabei soll ein angemessenes Verhdltnis
zwischen der Funktion und der maximalen Dimensionierung der Verkaufsflache des Einzel-
handelsbetriebes gewahrleistet sein (Kaufkraftabschépfung).

Erlauterungen:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur
sowie der Sicherung und gegebenenfalls dem Ausbau des nahversorgungsrelevanten Ange-
bots im gesamten Balinger Stadtgebiet sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (sowohl
grol¥flachige als auch nicht groBflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zu-
kiinftig nur in den beiden Balinger zentralen Versorgungsbereichen liegen. Um die fuBlaufige
Nahversorgung moglichst fiir alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und
zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Entwicklung von Einzelhan-
delsbetrieben (insbesondere auch groBflachigen) mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment positiv zu steuern.

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
Nahversorgung auch zukiinftig zu sichern. Zusatzliche Angebote dirfen die wohnungsna-
he Grundversorgung in der Stadt Balingen nicht im Bestand gefdhrden bzw. gew{inschte
Entwicklungen nicht beeintrachtigen.

Demnach

ist eine Uiber den Bestandsschutz (bzw. die Standortoptimierung) hinausgehende Er-
weiterung der bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe an dem
Sonderstandort Gehrn sowie eine Ansiedlung zusatzlicher nahversorgungsrelevanter
Einzelhandelsbetriebe an diesen Standorten auszuschlieBen;

kdnnen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Betriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten ausnahmsweise sinnvoll sein, wenn sie der Nahversor-
gung dienen. Die Ausnahme gilt ausschlieflich fiir stddtebaulich integrierte Standort-
bereiche, wobei Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten ausdriick-
lich ausgeschlossen sind, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

kénnen Erweiterungen von bestehenden Betrieben zur Sicherung der Grundversor-
gung moglich sein, wobei hier entsprechend sicherzustellen ist, dass von dem Erwei-
terungsvorhaben keine negativen Auswirkungen auf die wohnungsnahe Grundver-
sorgung ausgeht (Einzelfallbetrachtung).

Zur Operationalisierung der Nahversorgungsfunktion kénnen das Kaufkraft-Umsatz-
Verhaltnis im Versorgungsraum sowie die Distanz zum ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereich herangezogen werden. Von einer Nahversorgungsfunktion ist folglich in der
Regel auszugehen, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt,

die sortimentsspezifische Kaufkraftabsch6pfung des Planvorhabens im funk-
tionalen Versorgungsgebiet an einem stadtebaulich integrierten Standort eine
Quote von i. d. R. 35 % bis 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (in den
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nahversorgungsrelevanten Warengruppen) der Bevélkerung nicht wesentlich
Uberschreitet (Orientierungswert).

und somit keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten
sind.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmaRig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBldufig versorgen soll. Im Siedlungsbereich der Stadt Balingen entspricht dies
einer Entfernung von rd. 700 m. In den dispers gelegenen Stadtteilen auRerhalb der Balinger
Kernstadt kann dies alle Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils umfassen, selbst wenn einzel-
ne Wohnsiedlungsbereiche mehr als 700 m vom Vorhabenstandort entfernt liegen. Dem-
nach ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien einzelfallbezo-
gen zu definieren.

Um die vorstehenden Bedingungen zu erfiillen, misste fiir moderne Lebensmittelmérkte in
einer GroRenordnung von rd. 800 m2 Verkaufsflache ein Bevolkerungspotenzial von mindes-
tens rund 4.000 Einwohnern im fuBlaufigen Einzugsbereich vorhanden sein®. Bei Nicht-
Erfillung dieser Bedingung waére ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von Ge-
bieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieBe und
den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstiinde. Mit Blick auf die ortsspezifi-
schen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen in Balingen ist das Potenzial fir weitere Be-
triebseinheiten nur in wenigen Stadtteilen vorhanden.

Die insbesondere aulRerhalb der Kernstadt Balingen vorhandene disperse Siedlungsstruktur
erfordert eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik. Denn die in diesen Stadtteilen
vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen, stddtebaulichen wie z.T. auch topo-
graphischen Rahmenbedingungen fliihren dazu, dass die beiden zentralen Versorgungsberei-
che oder auch stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte vergleichsweise weit ent-
fernt von den Wohnstandorten liegen. Somit greift zwar die Entfernung zu den zentralen
Versorgungsbereichen als Prifkriterium, nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial im
Nahbereich eines Planvorhabenstandortes. Um aber auch in diesen Stadtteilen — unter Be-
rlicksichtigung des formulierten Ziels einer moglichst flichendeckenden Nahversorgung im
gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende und zukunftsfdhige Nahversorgung zu ermégli-
chen, kann bei der Einordnung und Bewertung (Einzelfallprifung) auf gréRere Siedlungsbe-
reiche innerhalb der Stadt Balingen zuriickgegriffen werden, die rdumliche / funktionale Be-
ziehung zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kénnen (funktional zugewiesenes Versor-
gungsgebiet). Dies gilt insbesondere fiir den Nachweis der Nahversorgung in den Stadtteilen
aufBerhalb der Kernstadt Balingen.

8 Bei einer Flachenproduktivitat von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfliche von

ca. 80 %.
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Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment (ohne nahversorgungsrele-
vante Kernsortimente) im Sinne der Balinger Sortimentsliste

Standorte flir groRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente im Sinne der
Balinger Sortimentsliste, sollen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegen.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment,
aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in den zentralen Versorgungsbe-
reichen (Innenstadt, Nahversorgungszentrum Frommern) liegen.

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen nicht in Gewerbe- und Industriegebie-
ten liegen; Ausnahme: ,,Handwerkerprivileg".

Erlauterung:

Um die Zukunftsfahigkeit und die Entwicklung der beiden Balinger zentralen Versorgungsbe-
reiche zu gewdhrleisten und so das Standortgeflige innerhalb des Balinger Stadtgebietes at-
traktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vantem Kernsortiment sollen demnach zukiinftig in die beiden zentralen Versorgungsbereiche
gelenkt werden, um diese Standorte in der Versorgungsbedeutung zu sichern und weiter zu
entwickeln sowie einen ruindsen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstandorte un-
tereinander zu vermeiden. Eine klare Priorisierung sollte dabei in Anbetracht der Funktion als
Hauptgeschéftszentrum auf dem zentralen Versorgungsbereich der Balinger Innenstadt lie-
gen.

Ausnahmen:

Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Artikeln von produzierenden, weiterverarbeitenden
oder Handwerksbetrieben kdnnen auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen (z. B. in GE-
Gebieten) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
dem Hauptbetrieb flichenmaBig und umsatzméRig deutlich untergeordnet ist.

Dabei wird die Verkaufsflache fiir den jeweiligen Fabrikverkauf bis zu einer Verkaufsflache
von 5 % der Hauptbetriebsfldche bzw. maximal 100 m2 ermdglicht. Die obigen Bedingungen
sind daran gebunden, dass am Verkaufsort selbst eine Produktion stattfindet.

Eine rdumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Insbe-
sondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten
folgende Kriterien gepriift werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Mdglichkeit einer
stadtebaulichen Verknlpfung mit bestehenden Strukturen zur kinftigen Nutzung von
Synergien,
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die GroRe (Verkaufsflache) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des
Vorhabens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertraglichkeit so-
wie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern
im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen
oder Gastronomie) i.S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwé-
gungsprozess eingestellt werden sollten.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den zentra-
len Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe.
Auch diese Betriebe sind funktionsbestimmend fiir die zentralen Versorgungsbereiche. Auch
die Ansiedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfdhigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche beeintrdchtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche erfordert, auch kleinflachige zentrenrelevante Einzelhandels-
betriebe moglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Der Grundsatz impliziert einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Balingen. Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der Grol¥flachigkeit (mit
Ausnahme des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Prifbedarf und damit auch keinen expliziten
Regelungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmérkte in der Gberwiegenden Mehrheit der An-
siedlungsfélle sogar zu, muss dies flir andere zentrenrelevante Branchen (wie z. B. Beklei-
dung, Schuhe, Elektronik / Multimedia) klar verneint werden. Denn z. B. ein Bekleidungs-
fachmarkt mit einer GréRenordnung von 500 m? Verkaufsflache erreicht recht schnell relative
Verkaufsflachenanteile im Verhdltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot im
betroffenen zentralen Versorgungsbereich von 50% oder mehr. Dass in so einer Konstellati-
on stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich waren, Idsst sich auch aus dem Urteil
des OVG NRW vom 24. Oktober 2006 schlussfolgern. Will man dies verhindert wissen, ist
die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in Gebieten
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und Industriegebie-
ten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorprdgung sowie in besonderen Wohngebieten
stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer — auch und insbeson-
dere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser moglichen Erforderlichkeit — stellt
sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete dar.

Denn die Stadt Balingen, ebenso wie auch zahlreiche andere kleinere oder grofRere Kommu-
nen, weisen z.T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf,
die in der Regel durch kleinflichige, inhabergefiihrte Fachgeschéfte mit zentrenrelevanten

Sortimenten gepragt sind. Fiir diese soll die Konzeption keine existenzgefahrdenden Rah-

menvorgaben formulieren, was i.d.R. auch einem politischen Konsens und damit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen der Stadt Balingen entspricht. Fiir Mischgebiete ist daher im Ein-
zelfall zu prifen, ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine
Zulassigkeit im Sinne einer erganzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren Ein-
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zugs- bzw. Nahbereich dieser Ldden den Zielen und Grundsdtzen des Einzelhandelskonzeptes
bzw. den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt Balingen entspricht.

Diese Regelung intendiert nicht zwingend und fiir jeden Fall die Durchfiihrung einer stadte-
baulichen Wirkungsanalyse, sondern postuliert vielmehr die geforderte Auseinandersetzung
mit den konkreten &rtlichen (kleinrdumigen) Gegebenheiten (z. B. im Falle eines zukinftigen
Bauleitplanverfahrens). Mit Blick auf die Balinger Angebotsstruktur auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen kann grundsatzlich bei nahversor-
gungsrelevanten und zentrenrelevanten Betrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab
einer BetriebsgréRe von mehr als 50 m2 Verkaufsfliche davon ausgegangen werden, dass
dieser Betrieb als strukturpragend (= Erheblichkeitsschwelle) einzuordnen ist.

Eine Ausnahme flir Betriebe mit zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment in stadtebaulich integrierter Lage ist bei einer Unterschreitung der jeweiligen
GroRenordnung daher grundsatzlich méglich.

Diese Kleinstverkaufsflaichenregelung hat sich in der Balinger Planungspraxis bewahrt.
Wichtige Voraussetzung flr die Ausnahmeregel ist bei neuen Geschéftsgriindungen au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche, dass keine negativen Auswirkungen von dem
Vorhaben ausgehen (Einzelfallpriifung).

Grundsatz 3:

Grofflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S.1 Nr.2 BauNVO mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Balinger Sortimentsliste®

Standorte flir groBfldchige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO
mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Balinger Sortimentsliste kénnen im
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Balingen (Hauptzentrum) oder Nahversorgungs-
zentrum Frommern liegen. Bei der nach § 11 (3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen
Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu priifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betrie-
bes mit den staddtebaulichen Zielsetzungen fiir den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich
vereinbart werden kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment auf den definierten Sonderstandort Gehrn zu konzentrieren. Voraussetzung
hierflr ist, dass eine Abstimmung mit der Regionalplanung erfolgt.

Zentrenrelevante Randsortimente sind bei Betriebsstandorten von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu begrenzen. Bei Betrieben mit nicht-
zentrenrelevantem Kernsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche diirfen die

?  Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieRlich Regelungen zur Steuerung des groRflichigen Ein-

zelhandels mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment betrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch die
Ubergeordnete Landesplanung keine Ermachtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflachigen nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger Einzelhandelsbetrieb mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches, die sich
im Wesentlichen auch durch das Angebot zentrenrelevanter Sortimente definiert, nicht negativ beeinflussen.
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zentrenrelevanten Randsortimente bis zu max. 10 % bzw. bis zu 350 m2 der Gesamtver-
kaufsflache einnehmen, wenn dadurch keine stadtebaulich negativen Auswirkungen zu er-
warten sind. Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten muss ein funktionaler
Zusammenhang bestehen. Die zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von nur einem oder
einigen wenigen Sortiment belegt werden.

Erlauterungen:

Als Vorrangstandort fir die Ansiedlung und Erweiterung von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment definiert die Einzelhandelskon-
zeption (mit Einschrdnkungen) und die Regionalplanung den Sonderstandort Gehrn im Balin-
ger Stadtgebiet. Insbesondere unter Berlicksichtigung der gesamtstddtischen Verkehrs- und
Lieferstrdme sowie der bestehenden Einzelhandelsvorpragung an diesem Sonderstandort ist
die Konzentration grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsor-
timent an diesem Standort empfehlenswert. Dariiber hinaus kénnen derartige Betriebe auch
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Balingen realisiert werden soweit Auswirkungen
gemal § 11 (3) BauNVO ausgeschlossen werden kénnen und das Vorhaben die Entwick-
lungsziele und -empfehlungen des zentralen Versorgungsbereiches nicht beeintrachtigt.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren
regelmdfig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-
zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemaRB keine Gefdhrdung fir die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten
auBerhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche moglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den
stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein volliger Aus-
schluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei
Mobelanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente
sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funkti-
onaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist, zuldssig sein. Daher sieht die Einzelhandels-
konzeption fir die Stadt Balingen eine Begrenzung auf 10 % der gesamten Verkaufsflache
(max. 350 m2 Verkaufsflache in Anlehnung an die bisherige Konzeption und Planungspraxis),
vor. Eine staddtebauliche und regionalplanerische Vertrdglichkeit muss dabei ggf. im Einzelfall
geprift werden. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Ein-
richtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszent-
rum gleich.

Ausnahmen:

Bestehende grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment,
die auRerhalb des Sonderstandortes Gehrn an nicht integrierten Standorten liegen, unterlie-
gen grundsatzlich dem Bestandsschutz. Eine (wettbewerbsmaRBige) Anpassung der Betriebe
im Sinne einer Erweiterung der bestehenden Verkaufsflaichen oder einer Verdnderung der
sortimentsspezifischen Aufstellung des jeweiligen Betriebes sollte im Rahmen von Einzelfall-
prifungen und unter Beachtung der Ziele und Grundsdtze des Balinger Einzelhandelskonzep-
tes und der Regionalplanung bewertet werden. In sonstigen bestehenden Gewerbe- und
Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorpragung ist der Einzelhandel mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten ganzlich (also auch jener unterhalb der Schwelle der GroRfla-
chigkeit) durch entsprechende bauleitplanerische MalRnahmen auszuschlieBen. Zum einen
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kénnen solche Vorhaben die Entwicklung des Vorrangstandortes gefahrden, zum anderen
hat die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische
Erhéhung der Bodenpreise im betroffenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil ins-
besondere flr mittelstdndische Handwerks- und Gewerbebetriebe zur Folge.
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