Einzelhandelskonzept

fUr die Universitatsstadt Tubingen

Ergebnisprdsentation

221 01] 2020

Dr. Fabian Schubert

STADT+IANDE L Einzelhandelskonzept fUr die Stadt TUbingen 1

Diese Folie ist Bestandteil einer Prasentation und ohne mindliche ErlGuterung nicht vollsténdig



Bausteine des Konzepts

EinfGhrung / Vorbemerkung / Rahmenbedingungen / Trends

Auswertung vorhandener Gutachten / Konzepte Rechtliche Rahmenbedingungen

Analyse - Angebot, Nachfrage, Stddtebau

Bestandserhebung, Hdndlerbefragung

e e e e Ce Ty Sekunddrstatistik, Einzugsgebiet Stddtebauliche Bestandsanalyse

Benchmarkanalyse (Tubingen im Vergleich)

Analyse, Bewertung von Standorten im Stadtgebiet | Stérken-Schwdchen-Darstellung Vertiefende Innenstadtanalyse + Marktcheck

Entwicklungsprognose und Entwicklungsziele

Absatzwirtschaftlich Raumlich

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept
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| Zentren 1| n |
| Nahversorgung I | Sortimentsliste i Ansiedlungsleitsdtze I
L Sonderstandorte | L |L
Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen
Gesamtstddtisch Innenstadt/Altstadt

Quelle: Eigene Darstellung
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Verwendete empirische Erhebungsbausteine

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
Standortdaten, Verkaufsflache und Sortimente aller
Erheb durch Flachendeckend '
Bestandserhebung rnebung dure 02/2018 gehendeckends Einzelhandelsbetriebe, stddtebauliche Analyse/
Stadt + Handel Vollerhebung . . .
zentrenergdnzende Funktionen, Leerstdnde
Passantenherkunft
Befragung durch Strukturspezifischer Einkaufsverhalten
Passantenbefragun 04/2018
gung Stadt + Handel / Fragebogen (n=500) Starken/Schwdéchen Analyse
Standortbewertungen
Flachendeckende Bef
achendeckende Betragung Angebotslicken, Umsatzherkunft
. Befragung durch Innenstadt, Struktur- . . .
Hdndlerbefragung 02/2018 e Einschatzungen zum Einzelhandelsstandort,
Stadt + Handel spezifischer Fragebogen . . . . .
] Einzugsbereiche, Umsdtze, Starken/Schwdchen Analyse
/Onlinebefragung
Befragung durch . . . .
Haushaltsbefraqun externen 07/2018 Telefonische Befragung von Fragestellungen zur zielgerichteten Standortpositionierung
X
gung . . Haushalten (n=1.000) und Kundenwahrnehmung TUbingens
Dienstleister
6 Standorte | tadt Bestimmung der Passantenfrequenz,
andorte Innenstadt, .
Frequenzmessung Stadt TUbingen 04/2018 Zulauf in die Innenstadt, Identifizierung von

Quelle: Eigene Darstellung
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Angebot und
Nachfrage

1) Angebot und Nachfrage




Einzugsgebiet

Passantenbefragung/Haushaltsbefragung

Tibinger Einzugsgebiet Uberwiegend auf Tibingen

und angrenzende Kommunen beschrdnkt
* stark ausgeprdgte Konkurrenzsituation

= Boblingen, Sindelfingen, Metzingen, Reutlingen
= attraktives Angebot Konkurrenzstandorte

= bessere Erreichbarkeit der Konkurrenzstandorte

¢
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e = E
7

a3

D Kerneinzugsgebiat/

Kommunalgrenze Tilbingen

=

""«  Erweitertes Einzugsgebiet

Kundenherkunft Anteile

Bl a%

IEEEEE

0,5%

Autobahn

v Schienennetz

o} 5 10
) Kilometer

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Passantenbefragung s+h, Kartengrundlage: Open Street Map, Veréffentlicht unter Odbl
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Ublicher Einkaufsort nach Sortimenten
Passantenbefragung

Wo kaufen sie folgende Sortimente Ublicherweise ein?"
(n = ohne k.A. / weiB3 nicht u. Sortiment kaufe ich nicht; Mehrfachnennungen méglich; nur Befragte des Einzugsgebiets)

Bicher 47% 34% 18% n =426
Bekleidung 54% 3% 29% 14% n =426
n =852
Schuhe/Lederwaren 51% 6% 28% 15% it
n=
Glas/Porzellan/Einrichtung 39% 12% 40% 9% n = 401
Spielwaren/Basteln 69% 7% 17% 7% n =275
Sportartikel 46% 11% 25% 20% n=215
B n = 341
Mobel 5% 1% 72% 12%
n =310
Elektrohaushaltsgerate/Leuch... 15% 29% 33% 23% 336
n=
Unterhaltungselektronik/Foto/... 17% 24% 23% 37% n = 355
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B TUbingen Innenstadt

B TUbingen anderer Ort

B anderer Konkurrenzstandort (u.a. Metzingen, Béblingen, Sindelfingen, Reutlingen, Herrenberg, Stuttgart)
M Internet

Quelle: Eigene Darstellung; Passantenbefragung Stadt + Handel 05/2018
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Ublicher Einkaufsort nach Sortimenten
Haushaltsbefragung

Wo kaufen sie folgende Sortimente Ublicherweise ein?"
(n = ohne k. A. / weif3 nicht)

Mode/Fashion Damen n=882

Mode/Fashion Herren 1% 2% 72% 15% n=862

Sport/Freizeit 10% [4% 69% 17% n=861

Boro- und Schreibwaren -2

Einrichten/Wohnen 4% 82% 12% n=764

Technik/Unterhaltungselektronik SN 61% 28% n=834
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Innenstadt TUbingen
H Anderer Ort in TUbingen

B anderer Konkurrenzstandort (u.a. Metzingen, Béblingen, Sindelfingen, Reutlingen, Herrenberg, Stuttgart)

B Internet
Quelle: Eigene Darstellung; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 08/2018
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Ublicher Einkaufsort nach Sortimenten — Andere Standorte
Haushaltsbefragung

«Ich nenne lhnen jetzt verschiedene Sortimente und wirde gerne wissen, wo Sie diese Ublicherweise einkaufen?"
(n = ohne k. A. / weif3 nicht)

Mode/Fashion Mode/Fashion Sport/Freizeit Biirc_;- und Einrichten/Wohnen Technik/Unterh_aI-
Damen Herren Schreibwaren tungselektronik
Metzingen Outletcity 9% 10% 10% 8% 8% 8%
Reu“mgenlnnenstadt ....................... 30%28% ....................... 28% ....................... 27%46% ....................... 39% ............

BOblmgen Mercade n .......................... 70 /o ........................ 6% ......................... 7 % ......................... 80 /o ........................ 7% ......................... 5 % .............

Smde"mgenBreu nmgerland .............. 14% ........................ 1. 50 /o ....................... 1 4% ....................... 10% ........................ 1 40 /o ....................... 1 4% ............

Herrenb erg Innenstad t ....................... 4% ........................ 3% ......................... 4 % ......................... 5% e 1 % ......................... 2 % .............

Rouenburg Innenstad t ....................... 2% ........................ 2% ......................... 2 % ......................... 3% e 1 % ......................... 1 % .............

St u “gart Innenstadt ......................... 14% ........................ 1. 40 /o ....................... 1 2% ........................ 90 /o ........................ 9% ......................... 9 % .............

Balmgenlnnenstadt .......................... 60 /o ........................ 6% ......................... 7 % ......................... 60 /o ........................ 2% ......................... 3 % .............
.................................................... o o . o o o

* Darstellung ohne Sonstiges Quelle: Eigene Darstellung; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 08/2018
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Einzelhandelsbestand Tubingen - Stadtgebiet

Anzahl der Betriebe 525

Gesamtverkaufsfldche* [m?2] 134.700

Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner 1,49

*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet

W kurzfristiger Bedarfsbereich
mittelfristiger Bedarfsbereich

B langfristiger Bedarfsbereich

2018

@ Einzelhandel

- @ Zentrenerganzende Funktionen

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 2/2018.
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Gesamtstadtisches Angebot

Verkaufsflachenausstattung in m2 nach Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping

Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekosteffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwiische

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

® Innenstadtzentrum

B Nahversorgungszentren

® Sonstige stddtebaulich integrierte Lage

B Stadtebaoulich nicht integrierte Lage

5.600 4.900 14.000 6.400
i |
| i :
3.800 ‘ 5
16400 2500
3.000 \
|3 5.200 | !
20.400 ) '
3.200 | ?
2.500 |
I 1 !
i |
! | | | |

0 5.000 10.000 15.000 20.000 30.000

Rd. 34% der
Verkaufsflachen
in niL-Lage

Wueiie. CiiZeiniulueisibesiuliuser iebung Stadt + Handel 02/2018
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Zentralitaten — Kaufkraftzu- und -abflUsse

VKF Zentralitdt
Warengruppe in m? in %
Nahrungs- und Genussmittel . ......30900 ! D%
oo . . . . Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 6.800 101%

" Zentralitdt = relatives Verhdltnis zwischen Blumen, zoologischer Bedarf 2600 89%. ...
erzielten Umsdatzen und der potenziell verfUgbaren  Bgs Zeitingen/ Zeitschriften, Bicher 5300 197%
Kaufkraft vor Ort. Aussage Uber KaufkraftzuflUsse [l a e
und -abflUsse. BeKleidung 21200 . Mm%,

Schuhe/ Lederwaren 4800 ... 100%.........
Pflanzen/Gartenbedarf 6.500  ..........88% ... ..
=  Zentralitdt Tubingens (Fremdquellen): Baumarktsortiment i.e.S. o ...........20900 ... Ma%. ...
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr 5800 . 9% ...
= |HK Kaufkraftatlas 2019 - 87 % Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 3.600 93%
= Gesellschaft fir Konsumforschung 2017 - 91%  SPortartikel/ Fahrrader/ Camping 4.700 131%
Mittelfristiger Bedarfsbereich
" REHK2071-105% Medizinische und orthopadische Artikel/ Optik 2900 . V4% .
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 4 11%
= EHK 2011 -106 % ~SRpIche/ zardinen/ Dekos COTTE/ 2l VNG BonnensevEE LA 00 M
Bettwaren, Haus:/ Bett-/ Tischwdsche 2100, ... 70%. ...
MOl e TTO0 3% . ...
e . Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdate 2.700 62%
n Achtung: Gesamtzentrqlltqt, Methodlsche ............. EERECEREE RN PEE PR g. ........ R O e R R R R R S
. Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 3800 ... 83%. . ...
Unterschiede Kaufkraft- und Umsatzberechnung Uhren/ Schmuck ] 1100 1M0% ...
Sonstiges 1.000 97%
Langfristiger Bedarfsbereich
GESAMT 134.700 95%

Quelle: eigene Darstellung; Daten Statistisches LA BW und Stadt Tibingen; Kartengrundlage: Open Street Map, Verdffentlicht unter Odbl
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Zentrenkonzept

2) Zentrenkonzept



Zentrensystem TiUbingen
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Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)
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fUr den groBflachigen Einzelhandel
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Zentrenergdnzende Funktionen
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e
Anzahl der Betriebe* 296

Gesamtverkaufsflache* [m?] 45.700

Zentrenergdnzende Funktionen 202

Feb 2018 - 19 (~ 6%)
Juni 2018 - 11 (~ 3 %)

Anzahl der erfassten Leerstdnde

*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet

» grofter Einzelhandelsschwerpunkt - Stadtgebiet

» gesamtstddtische Versorgungsfunktion

.. . . re . . Hohe Dichte Einzelhandel und ZeF
» Uberwiegend kleinteiliger Einzelhandel, ergdnzt -

AusgedUnnter Besatz Einzelhandel und ZeF

um Magnetbetriebe

= strukturell und im Besatz variierende Standorte -

; D Innenstadtzentrum 2019
Altstadt + Sudliche Innenstadt @ Einzelhandel
O Leersténde
?i (@) Zentrenergdnzende Funktionen
‘\\‘ \ —. / i
W AR P gt
QUeteEtgeTe Darstettung, Kartengrond age Kartengrondtager Stadt- TUbingen; Vor-OTt=ErhebungStadt = Hamdet 2720 18-
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Innenstadtzentrum

funktionierendes Innenstadtzentrum
vergleichsweise sehr geringe Leerstandsquote (~3%)
Keine erkennbaren Mindernutzungen

Guter Branchenmix + Mix an ergdnzenden Funktionen

hoch spezialisierter, kleinteiliger Uberwiegend

inhabergefUhrter Fachgeschaftsbesatz

Angebot mit breiter Zielgruppenorientierung

attraktive historische Baustrukturen, Atmosphdre

Sehr gute Ergdnzung Altstadt und SuUdliche Innenstadt

== \/ergleichsweise wenige Magnetbetriebe
= Einflusse des Onlinehandels/Nachfolgeproblematik
= raumliche Entwicklungsbeschrdnkung

== QOrientierung, Parkmoglichkeiten (Vor Parkleitsystem)

W kurzfristiger Bedarfsbareich

mittelfristiger Bedarfsbereich

m langfristiger Bedarfsbersich

Nehrungs- und Genussmittal

Brogerie/ ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken
PAs, Zeitungen/ Zeitschriften, Buchar
Bekleidung

Schuhe/ Laderwaren

GPK/ Housrat/ Einrichtungszubehiir
Spielwaren/ Bosteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrriéder/ Camping
Medizinische und orthopédische Artikel/ Optik
Bettwaren, Hous-/ Bett-/ Tischwiische

Mibel

Elektra/ Leuchten/ Houshcltsgeriite

Neue Medien/ Unterhaltungselektronilc
Uhren/ Schmuck

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000
mAltstodt ®Siddliche Innenstodt

Quelle: Eigene Darstellung, Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 2/2018.

STADT+ANDEL

Diese Folie ist Bestandteil einer Prdsentation und ohne mindliche Erlduterung nicht vollstandig

Einzelhandelskonzept fUr die Stadt TUbingen 15



Bewertung TiUbinger Innenstadt - Passanten, Handler und Haushalte

«Mit welcher Schulnote bewerten Sie die [...] der TUbinger Innenstadt?”
(n = ohne k. A. / weil3 nicht; nicht beurteilbar)

1,0 1,5 2,0 25 30 35 40 45

Angebotsvielfalt

Angebots-/ Produktqualitat
=@ Hdndler

Dienstleistungsangebot —@—Passanten

Haushalte
Gastronomieangebot

Ambiente und Flair

Stadtbild

Quelle: Eigene Darstellung; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 08/2018
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Bewertung TiUbinger Innenstadt - Passanten, Handler und Haushalte

«Mit welcher Schulnote bewerten Sie die [...] der TUbinger Innenstadt?”
(n = ohne k. A. / weil3 nicht; nicht beurteilbar)

1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5

Erreichbarkeit PKW /

Erreichbarkeit OPNV

- HNndler
=@ qssanten

Haushalte

Parkflachenangebot/-verfigbarkeit

TUbingen alles in allem? /

Quelle: Eigene Darstellung; Haushaltsbefragung Stadt + Handel 08/2018
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Besuchs- und Nichtbesuchsgrinde
Passantenbefragung und Haushaltsbefragung

» Besuchsgrunde der TUbinger Innenstadt variieren — vorrangiger Besuchsgrund:

* Bewohner TUbingens + direktes Umland - Einkaufen und Gastronomiebesuch.

= fUr weiter entfernt wohnende Besucher - stddtebauliche Attraktivitdt (Atmosphdre, Stadtbild, 6ffentlicher Raum).

* Nichtbesuchsgrinde und Verbesserungsvorschldge:

» TUbingen weist Defizite in der Uberdrtliche Anziehungskraft auf.

= den Kunden empfinden die Wege in der Innenstadt als zu weit.

=  die Orientierung und Erreichbarkeit sowie die Parkmoaglichkeiten sind aus Kundensicht verbesserungsbedirftiq.

*  Wichtig ist den Kunden die Atmosphdre/das Stadtbild sowie die Angebotsqualitdt.
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Vertiefende Innenstadtanalyse
DY) e ) ey DL e ——
[ e e gy -7 e ongs kot im Gontuas < Ut

@ - SR
B f s re
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Ergebnisse - TGbingen Innenstadt

» Funktionierendes Innenstadtzentrum
(Einzelhandelsschwerpunkt, zentrenergdnzende Funktionen, geringe
Leerstandsquote, spezialisierter Fachgeschaftebesatz,
Magnetbetriebe)

= Hohe stadtebauliche Attraktivitat

= Guter Branchenmix
(Angebotsquantitat und -qualitdt, wenig vermisste Angebote)

» QOrientierung TUbinger auf Innenstadt

= Defizite - Uberértliche Anziehungskraft,

Erreichbarkeit, Parken
(Haushaltsbefragung)

e el T
P PR AR

—-—

) Standortbereich Innenstadt
7 @ Einzelhandel

O  Leersténde
/ o Zentrenergdnzende Funktionen

\‘ \ LN .::‘-"’,‘,—‘,‘;‘,\1 MAN s -

W ~ e z £

f A

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 2/2018.
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Ergebnisse - TGbingen Innenstadt

= Ergdnzung Altstadt + Sudliche Innenstadt = ‘1:@? 3
(Besatz + ausgeprdgte Kopplungsbeziehungen) Il | B et =y

| TP T

= 7-—\1

= keine typische rdumlich konzentrierte Innenstadtlage
(mehrere spezialisierte Ziel-Quartiere)

= Wegeverbindungen/WegefUhrung zwischen Quartieren
in Altstadt nicht optimal

= 7T sind Betriebe der Altstadt und sUdlichen Innenstadt
deutlich vom Onlinehandel betroffen

= Einzelhandelsbetriebe z.T. Umsatzrickgdnge +
Nachfolgeproblematik (Handlerbefragung)

=  Westliche Altstadt z.T. Anzeichen fUr Bedeutungs-

rUckgang als Einzelhandelsstandort zu erkennen
(Ammergasse, Haaggasse, SchmiedtorstraBe + Marktplatz)

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Stadt Tubingen
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Entwicklungszielstellungen und -empfehlungen

Ziel:

Stdrkung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

= Ausweisung, zielgerichtete Stdrkung und Weiterentwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche

= entsprechend ihrer funktionalen Ausrichtung bzw. ihrer Einstufung im TUbinger Zentrensystem durch die zielgerichtete
Ergdnzung des Angebotes und Etablierung leistungsfahiger Strukturen

Z\V/B Innenstadtzentrum (Altstadt + Sudliche Innenstadt)

1) Stdrkung/Weiterentwicklung der Innenstadt als Ganzes

« Weiterentwicklung Einzelhandel Quantitat und Qualitdt (Sofern maéglich - begrenzte Expansion/Fldchenverfigbarkeit/
kleinrGumig nach spezifischen Raumstrukturen zu differenzieren)

* Erhalt und Forderung der Nutzungsmischung - Innenstadt als Ort des Einkaufs, des Erlebnisses, des Aufenthalts, der
Begegnung, des Wohnens

* Erhalt, Steigerung der stadtebaulichen Attraktivitat
* Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit — fur PKW, Fahrrad, FuBgdnger

* Vermarktung/Bekanntmachung der Innenstadtqualitdten
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Entwicklungszielstellungen und -empfehlungen

Ziel:

Stdrkung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Z\V/B Innenstadtzentrum (Altstadt + Stdliche Innenstadt)

2) Starkung/Weiterentwicklung der Altstadt/sidlichen Innenstadt

* Erhalt des bestehenden Gleichgewichts und gleichwertige Weiterentwicklung beider Standortbereiche
« Keine reine Orientierung an VKF-Dimensionen, Fokus Weiterentwicklung Funktionen/Bedeutung

« Differenzierung beider Bereiche erhalten/Férderung der quartiersprdgenden Strukturen

*  Wertigkeit beider Bereiche erhéhen (Qualitat)

*  Entwicklung Europaplatz -> gleichwertige Entwicklung in Altstadt + Keine Verlagerung strukturprdgender Betriebe von
Altstadt an Europaplatz
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Entwicklungszielstellungen und -empfehlungen

Ziel:

Stdrkung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

Z\V/B Innenstadtzentrum (Altstadt + Stdliche Innenstadt)

3) Starkung/Weiterentwicklung der Innenstadtquartiere

*  Profilbildung durch Sortimentsspezialisierung/Konzentration bzw. durch Branding der Quartiere
(weiter zu konkretisieren Innerstddtisches Entwicklungskonzept)
«  Forderung der Wegeverbindungen/Kopplungen zwischen den Quartieren
. Verbesserte Orientierung
. Kundenleitung — PKW-Abstellplatze + OPNV (Bahnhof/ Busbahnhof) + Touristen (Europaplatz) zu Einkaufslagen
. Férderung/Bewerbung der Multimodalitat — Anreise PKW/OPNV -> Umstieg Fahrrad/FuB

* Altstadt - Insbesondere Stdarkung der westlichen (im Vergleich schwdacheren) Quartiere
. Stadtebauliche Aufwertung/Férderung analog stlicher Altstadt

. Stdrkung des Besatzes durch Magnetbetrieb(e) (sofern moglich), SchlieBung der Licken (Ergdnzung Branchenmix) — kleinteiliger
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
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Vertiefende Standortempfehlungen

Potenzialbereich Altstadt Nonnenhaus (Lagespezifische Empfehlungen)

L J
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Entwicklungsbereich
Markt am Nonnenhaus — , Einkaufszentrum®
Aktuell wichtige Versorgungs- und Parkfunktion

Architektur der 80er Jahre; geringe Attraktivitat im Geb&ude/Umfeld -
Leerstdnde/z.T. unattraktiver Marktauftritt Betriebe im Markt am Nonnenhaus
Potenzial fUr eine staddtebaulich und funktionale Weiterentwicklung des Quartiers

Lagespezifische Empfehlungen/Zielstellungen:
= Nutzungsneuordnung + Steigerung der stddtebaulichen Attraktivitat
= Fdrderung Durchgdangigkeit/Eingangsquartier in Innenstadt von Osten

Kernsanierung Markt am Nonnenhaus

Einbeziehung/Anbindung der Stadtbibliothek

Aufgreifen der historischen Baustrukturen im Umfeld

Offnung des Baukérpers zum Quartier

Prufung Einbeziehung Potenzialflachen Hintere GrabenstraBe/Lange Gasse
Stdarkung Wegebeziehung Nonnenhaus - Lange Gasse

= Gesamtkonzeption mit umliegenden Nutzungsstrukturen

= Neuaufstellung Supermarkt/Drogeriefachmarkt

= Mischung mit kleineren und mittleren Einzelhandelsbetrieben (mit individuellen
Angeboten — Bekleidung/Schuhe/Einrichtung/Medien/Bicher (Cluster) etc.).

= Ggf. groB3flachiger Betrieb mit zentrenrelevanten Sortimenten (Magnetbetrieb)

= Gastronomiebetriebe (Cafés, Bars, Restaurants)

Zielperspektive:
= Durchmischtes Altstadtquartier mit hoher Aufenthalts- und Verweilqualitat
= Stdrkung Einzelhandelsfunktion (Ankerstandort)

Quele-Ei Darstelk K dl Stadt-Tibi
g g ) ) )
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Vertiefende Standortempfehlungen
Quartier Haagtorplatz (Lagespezifische Empfehlungen)

iy RO ARy o (81 8 1R O B Entwicklungsbereich
\E\!Jl.l..!-— 1!-‘..]"_-'1' = --ﬂ-i-=g= i C Hoogtorpgﬂotz
%Ej_ﬂr-;jﬁ ‘II..-iTﬂ-lrJi-. L "I‘.1. ) g . = Westlicher Randbereich des Innenstadtzentrums

-
@i'i'-'_'.-. Vereinzelter Einzelhandelsbesatz, zentrenergdnzende Funktionen
o AusgedUnnter Geschdftsbesatz Ammergasse, Haaggasse
Potenzial fUr eine stddtebaulich und funktionale Weiterentwicklung

i
Elinl-=

) L
%‘iﬁg T L
TP T

Lagespezifische Empfehlungen/Zielstellungen:
= Nutzungsneuordnung des/Ansiedlungen am Haagtorplatz(es)
= Stdrkung der westlichen Altstadt

= Forderung Eingangsquartier in Innenstadt von Westen

Empfehlung Weiterentwicklung Gastronomie-, Veranstaltungsschwerpunkt
Frequenzbelebung der westlichen Altstadt

Sofern méglich Ergdnzung der bestehenden Bebauung

Stdrkung des Besatzes und SchlieBung von Licken in den &stlich anschlieBenden
StraBenzigen
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Zielperspektive:
= Stdrkung der westlichen Altstadt durch Frequenzerzeuger (Gastronomie,
Veranstaltungen)
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Vertiefende Standortempfehlungen
Sudliche Innenstadt Sid (Lagespezifische Empfehlungen)

g~

/ e o
W =
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Entwicklungsbereich
= Europaplatz
= Wichtige Nahversorgungslage, wenige ergdnzende Fachgeschafte/ZeF

= Eingangsquartier fUr OPNV-Kunden (Bahnhof, Busbahnhof) und Touristen
= Potenzial fur eine stéddtebaulich und funktionale Weiterentwicklung

Lagespezifische Empfehlungen
= Nutzungsneuordnung
= Steigerung der stddtebaulichen Attraktivitat

= Einzige, ,grof3e", zu aktivierende Potenzialfldche im Innenstadtzentrum

= Nutzung der Flachen zur Weiterentwicklung/Starkung gesamtes 1Z

= Aus gutachterlicher Sicht geeignete Fldche zur Ansiedlung eines Elektronikfachmarktes
= Neuaufstellung des/der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter

= Mit anderen Nutzungsideen harmonisieren — Konzerthaus, Hotel

= Keine Ansiedlung von Fachmdarkten mit Bekleidung/Schuhen

= Zielrichtung - Neuentwicklung mit nur geringer Konkurrenz zur Altstadt
= Differierende Angebotsausrichtung und andere Qualitdten (gréBere/groB3flachige
spezialisierte Anbieter, stddtebauliche Strukturen/Atmosphdre)
= Altstadt kann von Ansiedlungen profitieren -> Kopplungseffekte

= Gleichzeitig gleichwertige Weiterentwicklung der Altstadt Markt am Nonnenhaus/
Haagtorplatz

/ ! /R Zielperspektive:
i e e [: \#Ii7 j = Stdrkung der sudlichen Innenstadt gemaB aktueller Ausrichtung/Funktion -> Von Starkung
o gy VNN N [T | . .
— — 7N /i S e ) profitiert gesamte Innenstadt/auch die Altstadt
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Nahversorgung

3) Nahversorgung



Nahversorgungsanalyse
Nahversorgungssituation in TUbingen

pro Einwohner

VKF-Ausstattung NuGin mé

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel
Sortimentsspezifische Verkaufsfldche in m? 30.920
VKF-Ausstattung in m? je Einwohner 0,35
Sortimentsspezifische Zentralitat 95%
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfléche: Bestandserhebung Stadt + Handel 02/2018; Recherchen Stadt + Handel
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Nahversorgungsanalyse
Nahversorgungssituation in TUbingen

= Wichtige Ergdnzung des Angebots der gro3en
Lebensmittelmadrkte

,,,,,

= 2x Getrankemarkt
» 4x Biomarkt (2x Alnatura, 2x Marktladen, Denn’s geplant)
= Ix Ethnischer Supermarkt

= 53 Bdcker+ 12 Metzger
=  9x Hof- und Dorfladen

= Bdacker/Metzger/Dorfladen
= vergleichsweise gute Ausstattung in TUbingen

= sichern Grundversorgung in Ortsteilen

~ ® Metzger
. ® Dorfladen

.

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODb.
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Nahversorgungsanalyse
Nahversorgungssituation in TUbingen

Insgesamt gute Nahversorgung (rédumlich, quantitativ
und qualitativ)

Kernbereich (mit Kernstadt zusammenhdngende Siedlungsbereiche)
= weitgehend flachendeckend nahversorgt

* Rdumliche Defizite - Wanne + Nord-Derendingen +
Herrlesberg (keine fuBBlaufige Versorgung 700m-Radius)

Ortsteile

» Grundversorgung gewadhrleistet durch
Lebensmittelhandwerk + Hof-/Dorfladen
(Ausnahme Bebenhausen)

= keine vollumfangliche Nahversorgung in den meisten
Ortsteilen, nur sehr eingeschrankt in Kilchenberg,

Hagelloch und gar nicht in Bebenhausen

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODb.
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Nahversorgungsanalyse
Nahversorgungssituation in TUbingen

Potenziale zur Weiterentwicklung der Nahversorgung
erkennbar (Quantifizierung und Qualifizierung)

Versorgungsfunktion Tibingen OZ

= Zentralitat 95

= Unterdurchschnittliche VKF-Ausstattung
= Ermittelte Entwicklungsspielrdume

= Einige nicht marktaddquate Lebensmittelmdrkte

Verbesserung Lebensmittelnahversorgung?

= Erweiterungen im Bestand (Bestandteil Zentrenkonzept)

= Neuansiedlungen (zu prifen)

=  WHO Ziel Neuaufstellung NVZ mit deutlicher VergréBerung

* real - Weilheim Ziel Erhalt Versorgung mit deutlicher
Verkleinerung

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODb.
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Sortimentsliste +
Ansiedlungsleitsatze

4) Sortimentsliste + Ansiedlungsleitsatze



Sortimentsliste fur die Stadt TGbingen

Beurteilungskriterien fir die Innenstadtrelevanz von Sortimenten

Innenstadtrelevant sind Sortimente, die ...

= .. prdgend fir die Zentren sind (Einzelhandelsstruktur),

= .. Besucher anziehen (Besucherfrequenz),

= ..einen geringen Fladchenanspruch haben (Integrationsfdhigkeit),

= .. fUr einen attraktiven Branchenmix eines Zentrums notwendig sind bzw. selbst auf Frequenzbringer

angewiesen sind (Kopplungsaffinitdt),
= ...vom Kunden Uberwiegend mitgenommen werden kénnen (Transportfdhigkeit)

= .. kUnftig stdrker in zentraler Lage vertreten sein sollten (besondere Zielperspektive)

Innenstadt- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente, die...
= den Merkmalen der Innenstadtrelevanz entsprechen und

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen
angesiedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung betragen.
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**gleichzeitig auch nicht

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *gleichzeitig auch zentrenrelevant;
nahversorgungsrelevant, erlduternd, aber nicht abschlieBend.

Sortimentsliste fur die Stadt Tubingen

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente*

nicht zentrenrelevante Sortimente**

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)
Bettwaren

BUcher

Elektrokleingerdte

Fahrrader und Zubehor
Glas/Porzellan/Keramik

Haus-, Bett-, Tischwasche
Hausrat/Haushaltswaren
Heimtextilien (nur Dekostoffe, Decken, Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen)
Kinderwagen

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fir
Bekleidung und Wadasche (inkl. Wolle)

Lampen/Leuchten

Lederwaren

Medizinische und orthopddische Gerdte (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontréager)
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

Uhren/Schmuck

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel),
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Parfumerieartikel und Kosmetika
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Arbeitsbekleidung

Baumarktsortimenti. e. S.

Boote und Bootszubehor

Campingartikel

Elektrogro3gerdte

Gartenbedarf

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehor)
Matratzen und Lattenroste

Mobel (inkl. Garten- und Campingmadbel)
Pflanzen/Samen

Reitsportartikel (Sattel, Halfter, Trensen etc.)
Sicht-/Sonnenschutz/Markisen/Gardinen
SportgroBgerdte

Teppiche

Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere
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* Sofern landesplanerische und st&dtebauliche Grinde (Schutz von ZVBs , Nachbarkommunen etc.)

nicht entgegenstehen.

Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment

Ansiedlungsleitsatz I:
Zentrenrelevanter Einzelhandel ist zukUnftig nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum sowie nachrangig in den Nahversorgungs-
zentren anzusiedeln. DarUber hinaus sind kleinere zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe auch in den stddtebaulich integrierten Lagen in

begrenztem Male zuldssig.

Ansiedlungsleitsatz Il:
Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel soll zukUnftig primar im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und in den Nahversorgungs-
zentren angesiedelt werden. Zuldssig ist nahversorgungsrelevanter Einzelhandel auch an den Nahversorgungsstandorten und in integrierten

Lagen zur Sicherung bzw. bedarfsgerechten Optimierung der rdumlichen Nahversorgung sofern ZVB nicht beeintrachtigt werden.

Ansiedlungsleitsatz Ill:
Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel solle primdar an den Ergdnzungsstandorten Reutlinger Straf3e und Hagellocher Weg angesiedelt werden,

kann aber auch im gesamten Stadtgebiet angesiedelt werden.
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Nachste Schritte

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Rdaumliches Konzept
Pl inungs-

'
(zentrale Versorgungsbereiche)
Sortimen 's- I ICXIO T I r .chtliche Vertiefende
m liste leitsdtze € .euerungs- Innenstadtanalyse
| I .mpfehlungen

Steuverung

& Einzelhandelskonzept

Umsetzung in der Bauleitplanung/
Genehmigungspraxis

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt

S Stddtebauliche . =
Anpassung Bauleitpldne MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr: Aktivierung von

u.a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimern

O Weitere Schritte

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Neue Wege.
Klare Plane.



