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1 GRUNDLAGEN

1.1 Auftrag

Im Mai 2012 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, von der Stadt Rottweil am
Neckar mit der Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahre 2001 beauftragt. Mit

der Einzelhandelskonzeption werden folgende Themenbereiche bearbeitet:
] Analyse der marktstrukturellen Ausgangssituation fiir die Stadt Rottweil

] Aufnahme und Bewertung der gegenwartigen Angebotsstruktur in den Wirtschaftsgruppen

Einzelhandel und Ladenhandwerk sowie konsumnahe Dienstleistungen/Gastronomie

Ll Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir den Einzelhandel, Berechnung der Kaufkraftpotentiale

und der gegenwartigen Marktposition des Rottweiler Einzelhandels

Ll Analyse des Einkaufsverhaltens der Bevolkerung in der Stadt Rottweil und im Umland
] Ermittlung der Umsatz- und Verkaufsflachenpotentiale am Standort Rottweil
= Erarbeitung einer Konzeption fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Rottweil

(Standortkonzept, Branchen- und Betriebstypenkonzept, Uberpriifung der Abgrenzung der

zentralen Versorgungsbereiche)

= Aussagen zu den weiteren Kommunen in der Verwaltungsgemeinschaft fir die Fortschrei-

bung des gemeinsamen Flachennutzungsplanes
1.2 Datengrundlagen

Neben der Auswertung zahlreicher sekundarstatistischer Materialien und vorhandener Untersu-

chungen zum Einzelhandel wurden von der CIMA folgende Primarerhebungen durchgefiihrt:

] Totalerhebung des Einzelhandels und Ladenhandwerks in der Gesamtstadt Rottweil sowie

der Gastronomie/konsumnahen Dienstleistungen in der Innenstadt

] Reprasentative telefonische Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten und weiteren As-

pekten der Stadtentwicklung bei 400 Haushalten in Rottweil und im Umland

] Personliche Befragung von strukturprdgenden Betrieben im Einzelhandel und Ladenhand-

werk sowie weiteren bedeutsamen Akteuren in der Stadt Rottweil

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 8
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2 UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN SOWIE TRENDS IN DER
HANDELSENTWICKLUNG
2.1 Allgemeine Trends

Zur Einordnung der einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmoglichkeiten der Stadt Rottweil sollen

einige wesentliche Trends in der Handels- und Standortentwicklung dargestellt werden.
Die Situation des Einzelhandels ist seit Jahren als schwierig zu bezeichnen:

= Die privaten Verbrauchsausgaben werden aktuell vor allem durch Belastungen im Bereich
Steuern und Abgaben und durch die allgemeine Arbeitsmarktlage eingeschrankt. Dabei
geht die Einkommensschere immer weiter auseinander. Auf Verbraucherseite sind Kon-

sumverzicht und Preissensibilitat als Hemmfaktoren zu nennen.

Ll Die langfristige Entwicklung auf der Anbieterseite wird von Verdrangungswettbewerb und
preisaggressiven Absatzformen gekennzeichnet sein, die sich durch Zunahme des Internet-
Handels weiter verscharft. Andererseits profilieren sich insbesondere in groReren Stadten

die erlebnisorientierten Einkaufsformen (z.B. innerstadtische Shopping-Center).

Aufgrund der demographischen und politischen Rahmenbedingungen ergeben sich sowohl fiir die

verschiedenen Betriebstypen als auch fiir die einzelnen Branchen unterschiedliche Perspektiven:
= Ein langfristiger Riickgang der Bevolkerung in Deutschland trotz Zuwanderung.

= Eine Verdnderung der Bevolkerungsstruktur vor allem im Bereich der dlteren Bevélkerungs-
gruppen. Das sich erweiternde Marktsegment der ,Jungen Alten” wird dabei zu einer neu-

en wichtigen Zielgruppe fiir den Handel werden.

] Durch politische Rahmensetzung wie z.B. Flexibilisierung der Arbeitszeiten in weiten Bevol-
kerungskreisen und Verdnderungen der stidtebaulichen Leitbilder, werden sich ebenfalls

Einflisse ergeben.

Aus der allgemeinen Entwicklung resultieren auch branchenabhdngige Wachstumsunterschiede.
Die Ausgaben fiir Unterhaltungs- und Kommunikationsmedien werden von den Veranderungen der
globalen Rahmenbedingungen besonders profitieren. Ahnlich wird es im Gesundheits- und Fitness-
bereich sein. Der Markt fir ,,personliche Ausstattungen”, darunter sind die Warenbereiche Beklei-
dung, Schuhe und Lederwaren zu verstehen, wird ein eher durchschnittliches Wachstum zu ver-

zeichnen haben.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 9
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2.2 Trends im Verbraucherverhalten

Die Kunden reagieren unterschiedlich auf gesellschaftliche Trends. Die Voraussagen liber das Ver-
halten des Verbrauchers von morgen sind teilweise widerspriichlich. Folgende Tendenzen sind zu

erkennen:

] Auch in Zukunft konkurriert der Einzelhandel mit Ausgaben fiir Altersvorsorge, Freizeit,
Energie oder Mieten um die Kaufkraft der Konsumenten. Die einzelhandelsrelevanten Aus-
gaben werden in Zukunft kaum steigen, im besten Fall ihren Anteil am privaten Konsum

behalten.

= Hybride Kaufer erwarten ein klares Angebotsprofil. Die Positionierung der Anbieter und
ganzer Standortgemeinschaften zwischen ,Luxus” und , preiswert” muss immer klarer her-

ausgearbeitet werden.

] Das Anspruchsniveau der Konsumenten steigt. In Zeiten der wachsenden Einkaufsalternati-
ven sinkt die Toleranz hinsichtlich Erreichbarkeit, Ambiente, Sauberkeit, Sicherheit und so-

gar der Witterung.

] Die Erreichbarkeit (Pkw, zu FuR, OPNV) und Bequemlichkeit (alles an einem Ort) beim Ein-

kauf bleiben in diesem Zusammenhang von groRer Bedeutung.

" Offnungszeiten sind weiterhin ein Kernthema des Einzelhandels (Zunahme der Attraktivitat

von Sonderverkaufen, Sonntagseinkauf, Night-Shopping).

= Das Markenbewusstsein der Verbraucher nimmt weiter zu. Mit der Marke wird ein Image

und Lebensgefiihl konsumiert. Handelsmarken werden dabei immer wichtiger.
2.3 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen fiihrt dies zu einer Fortsetzung des Strukturwandels und einer weiteren Po-

larisierung und Positionierung. Folgende wesentliche Trends sind dabei marktbestimmend:
] Der Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigt. Die Flachenproduktivitat sinkt.

] Eine weitere Polarisierung zwischen Discount- und Premium-orientierten Angebotsformen.

Die Profilierung der Anbieter wird weiter gescharft.

= Die Konzentration auf Anbieterseite schreitet weiter voran. Der Marktanteil von Unter-

nehmen mit mehr als 2,5 Mrd. € Jahresumsatz steigt mittelfristig auf 85 %.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 10
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Abb. 1

CIMA

Viele Filialisten sind nach dem Top-down-Prinzip in ihrer Expansionsstrategie mittlerweile
bei den Klein- und Mittelstadten angekommen. Immobilien-Experten sind sich einig, dass
eine Mischung aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen, lokalen

Fachgeschéften der Schlissel fur einen attraktiven Innenstadt-Einzelhandel ist.

Trading up: Die neue Qualitatsorientierung im Lebensmittel-Einzelhandel bringt angepass-
te, neue Konzepte (spezialisierte Konzepte fiir verdichtete GroRstadtlagen, Fachmarktzent-
rum oder landliche Strukturen), eine Aufwertung im Ladenbau (groRerer Platzbedarf) und

auf Serviceebene neue Angebotsphilosophien (gesunde, regionale Lebensmittel) hervor.

Auch die Discounter sichern sich {iber neue Sortimentsstrategien Marktanteile (bspw. ALDI
& LIDL: Frischfleisch, Test von Markensortimente, Backautomaten/ zunehmende Frische-

kompetenz, Convenience-Produkte etc.).

Entwicklung der Betriebstypen des Handels
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Auch wenn der Zenit in der Entwicklung der Non-Food-Fachmarkte moglicherweise lber-
schritten ist: Neue Konzepte werden auch zukiinftig fur eine anhaltende Flachennachfrage
sorgen. Alte Konzepte missen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder

aus dem Markt aus.
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= Die Nachfolgeproblematik im Facheinzelhandel bleibt in den kommenden Jahren das un-

ternehmerische Problem Nr. 1. Der Trend zur Filialisierung und Professionalisierung der Un-

ternehmensstruktur nimmt zu.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 12



Stadt Rottweil
Einzelhandelskonzept CIMA

3 AUSGEWAHLTE STRUKTURDATEN DER STADT ROTTWEIL
3.1 Zentralortliche Einstufung

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002 ist die Stadt Rottweil als Mit-
telzentrum in der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg ausgewiesen. Als Mittelzentrum Ubernimmt
Rottweil die Aufgabe, als Standort eines vielfaltigen Angebots an héherwertigen Einrichtungen und

Arbeitspldtzen den gehobenen, spezialisierten Bedarf abzudecken.

Zum Mittelbereich Rottweil gehéren die Kommunen Bosingen, DeiRRlingen, Dietingen, Dornhan,
Epfendorf, Fluorn-Winzeln, Oberndorf am Neckar, Sulz am Neckar, Villingendorf, Véhringen, Wel-

lendingen, Zimmern ob Rottweil sowie die Stadt Rottweil am Neckar selbst.

An dieser Stelle ist bereits darauf hinzuweisen, dass der landesplanerisch definierte Mittelbereich
nur in Teilen mit dem tatsachlichen Einzugsgebiet der Stadt Rottweil Gbereinstimmt. So sind die
Einkaufsverflechtungen aus dem nérdlichen Mittelbereich nach Rottweil (z. B. Raum Oberndorf am
Neckar/Sulz am Neckar) nur relativ schwach ausgepragt. Andererseits tendieren Teile der angren-
zenden Mittelbereiche (z.B. Raum Wehingen-Gosheim im Mittelbereich Tuttlingen) noch relativ

stark nach Rottweil.

Die Stadt Rottweil stellt mit den Kommunen Deillingen, Dietingen, Wellendingen und Zimmern ob

Rottweil eine Verwaltungsgemeinschaft dar (Hinweis auf gemeinsamen Flachennutzungsplan).

3.2 Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung

Die Bevolkerungszahl lag in der Stadt Rottweil zwischen 2001 und 2011 auf einem konstanten Ni-

veau und belauft sich gegenwartig auf 25.622 Personen (Stand: 4. Quartal 2011)."

Im Vergleich dazu ist die Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Rottweil durch einen Bevdlke-
rungsriickgang von etwa 2,1 % von 141.761 auf 138.719 Einwohner gekennzeichnet. Laut der Prog-
nosewerte des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg wird die Bevolkerung im Landkreis

Rottweil bis zum Jahr 2030 auf ca. 132.000 Einwohner zurlickgehen.

! Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 13
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Abb.2  Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Rottweil und des Landkreises Rottweil zwischen 2001 und
2011 (2001 = Indexwert 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Bearbeitung: CIMA 2012

Siedlungsstrukturell setzt sich die Stadt Rottweil aus der Kernstadt mit ca. 20.000 Einwohnern und
sechs weiteren Stadtteilen zusammen. Dabei stellt der unmittelbar an die Kernstadt angrenzende
Stadtteil Gollsdorf mit 1.835 Einwohnern den bevolkerungsstarksten Stadtteil neben der Kernstadt

dar.

Abb. 3 Bevolkerungsverteilung in der Stadt Rottweil

Zepfenhan; 542 _Feckenhausen; 343

Neukirch; 687
Hausen; 1.025

Neufra ; 1.19

Gollsdorf; 1.835

Kernstadt ; 19.994

Quelle: Burgerbiiro Rottweil — Stand 31.12.2011; Bearbeitung: CIMA
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3.3 Einzelhandelskennziffern

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft)
von 104,6 bewegt sich die Stadt Rottweil etwas Giber dem Bundesdurchschnitt von 100 (Indexwert).
Im regionalen Vergleich weisen die umliegenden Mittelzentren sowie das Oberzentrum Villingen-

Schwenningen ebenfalls Werte leicht (lber dem Bundesdurchschnitt auf.

Abb. 4 Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Rottweil 104,6
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Tuttlingen 105,0
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Villingen-Schwenningen W 102,4

T T ]
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Quelle: BBEICIMAIMB Research, 2011

Die Zentralitatskennziffer2 (Verhéltnis zwischen Einzelhandelsumsatz je Einwohner und einzelhan-
delsrelevanter Kaufkraft) als MaR fir die Handelszentralitat einer Stadt bzw. Gemeinde liegt fir
Rottweil bei 124,2 und damit deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von 100,0 (Indexwert). Per

Saldo kann somit von einem Umsatzzufluss von auBerhalb der Stadt Rottweil ausgegangen werden.

Im regionalen Vergleich weist die Stadt Rottweil gegenliber den umliegenden Mittelzentren und
dem Oberzentrum Villingen-Schwenningen eine hohere Zentralitat auf. Lediglich fir Tuttlingen und

Balingen liegt der Zentralitatswert deutlich Glber dem Wert von Rottweil.

? Die Zentralititskennziffer wird nur fiir Kommunen ab 10.000 Einwohnern ausgewiesen.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 15
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Abb.5  Zentralitdtskennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: BBE!ICIMA!MB Research, 2011
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4 MARKTGEBIET UND KAUFKRAFTPOTENTIAL

Zur Einordnung der Entwicklungsmoglichkeiten fiir Einzelhandelsnutzungen in der Stadt Rottweil

werden die relevanten Daten zum Nachfragepotential nachfolgend dargestellt.
4.1 Einzugsbereich und Bevolkerungspotential

In Anlehnung an diverse Untersuchungen zur Einzelhandelssituation in der Stadt Rottweil sowie den
Ergebnissen der Gewerbe- und Haushaltsbefragungen kann das Einzugsgebiet fiir den Rottweiler

Einzelhandel wie folgt abgrenzt und einteilt werden:

Zone I: Rottweil-Kernstadt ca. 20.000 Einwohner
Zone |l restliche Stadtteile von Rottweil ca. 5.600 Einwohner
Zonen | + I Stadt Rottweil gesamt ca. 25.600 Einwohner
Zone lll: naheres Einzugsgebiet ca. 58.800 Einwohner

(Gemeinden Aldingen, Bosingen, Deilingen, Deillingen, Denkingen, Dietingen, Dunningen, Frittlingen, Gosheim, Schém-
berg, Villingendorf, Wehingen, Wellendingen, Weilen u.d.R., Zimmern o.R., Zimmern u.d.B.)

Zone IV: weiteres Einzugsgebiet ca. 23.000 Einwohner

(Gemeinden Epfendorf, Fluorn-Winzeln, Oberndorf, Schramberg-Waldmadssingen)

Zonen | -1V Marktgebiet insgesamt ca. 107.400 Einwohner

Das abgegrenzte Marktgebiet wird in erheblichem Umfang durch die umliegenden Konkurrenzstad-
te begrenzt und lberlagert und entspricht hinsichtlich des tatsachlichen Einkaufsverhaltens nur be-

dingt dem landesplanerisch definierten Mittelbereich des Mittelzentrums Rottweil.

Insbesondere die Stadt Villingen-Schwenningen verfiigt speziell in der Deckung des mittelfristigen
Bedarfs (iber eine vergleichsweise starke Marktposition in der Region. Andererseits verfligen Un-
ternehmen wie das Mobelhaus Schick liber eine deutlich lGber das abgegrenzte Einzugsgebiet der

Stadt Rottweil hinausgehende Marktausstrahlung.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 17
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4.2 Kaufkraftpotential im Marktgebiet

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von ca. 5.506,- € fir

das Jahr 2011 angesetzt werden. Hiervon entfallen
= ca.2.013,- € auf den Lebensmittelbereich
= ca. 3.493,- € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Unter Zugrundelegung der Bevolkerungswerte sowie der regionalisierten Pro-Kopf-Ausgaben lasst
sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential berechnen. Das Kaufkraftpotential stellt die
Geldmenge dar, die dem Einzelhandel im abgegrenzten Marktgebiet theoretisch zur Verfligung

steht.
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Auf die Marktgebietszonen innerhalb des Einzugsbereiches verteilt sich das gesamte einzelhandels-

relevante Kaufkraftpotential wie folgt:

Zone I: Rottweil-Kernstadt ca. 115,1 Mio. €
Zone ll: restliche Stadtteile Rottweil ca. 32,4 Mio. €
Zone I+ 1I: Gesamtstadt Rottweil ca. 147,5 Mio. €
Zone lll: naheres Einzugsgebiet ca. 338,4 Mio. €
Zone IV: weiteres Einzugsgebiet ca. 128,7 Mio. €
Zone | - IV: Einzugsgebiet insgesamt ca. 614,7 Mio. €

Die Kaufkraftpotentiale sind in der nachfolgenden Tabelle nach Warengruppen fiir die einzelnen

Marktzonen detailliert dargestellt.

Tab. 1 Das Kaufkraftpotential nach Warengruppen im Marktgebiet der Stadt Rottweil in Mio. €

Marktzonen Gesamtstadt ndheres weiteres Gesamtes Ein-
Rottweil Einzugsgebiet Einzugsgebiet zugsgebiet
Z Z Z Z -
Warengruppe (Zone | +i1) (zone 1) (Zone 1V) (Zone 1-1V)
Lebensmittel 54,0 123,7 47,0 224,7
restl. kurzfristiger Bedarf" 23,4 53,7 204 97,5
kurzfristiger Bedarf gesamt 77,4 177,4 67,4 322,2
Oberbekleidung, Wasche 15,1 34,6 13,2 62,9
Schuhe und Sport 55 12,7 4,8 23,0
Bij .
Ssicel;\t’evzrsécnhrelb und 50 114 43 208
restl. mittelfristiger Bedarf’ 31 7,2 2,7 13,1
mittelfristiger Bedarf 28.7 65,9 251 119,7
gesamt
Einrichtung und Zubehor 18,3 42,0 16,0 76,2
Elektrowaren 12,6 28,9 11,0 52,5
Foto/Optik,
Uhren/Schmuck 3, 8,9 34 16,2
restl. langfristiger Bedarf’ 6,7 15,4 5,8 27,9
langfristiger Bedarf gesamt 41,5 95,2 36,2 172,8

Einzelhandel gesamt

Im restlichen kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Reformwaren, Apothekerwaren, Drogerien, Parfimerien, Blumen
% Im restlichen mittelfristigen Bedarf sind enthalten: Sanitatsbedarf, Zoobedarf
* Im restlichen langfristigen Bereich sind enthalten: u.a. Musikalien, Lederwaren, Kfz - Bedarf, Gartenbedarf
Quelle: CIMA-Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen moglich
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5 ANGEBOTSSTRUKTUR DES EINZELHANDELS IN DER STADT ROTTWEIL

Die Bestandsdaten des Einzelhandels in Rottweil basieren auf einer Totalerhebung der Betriebe des
Ladeneinzelhandels (inkl. Ladenhandwerk) durch Mitarbeiter der CIMA im Juni 2012 nach ausge-

wahlten Kriterien (u.a. Sortiment, Verkaufsflaiche, Umsatz, Betriebstyp, Standortlage).
5.1 Daten zum Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Rottweil

Die Daten zum Einzelhandelsbestand sind in der Tabelle nach Brachen/Warengruppen detailliert

ausgewiesen.

Tab. 2 Betriebe, Verkaufsflaichen und Umsatzleistung des Einzelhandels und Ladenhandwerks in der Ge-
samtstadt Rottweil nach Branchen und Bedarfsgruppen

Bestandsdaten
et Anzahl der Betriebe | Verkaufsflache in gm Umsatz in Mio. €
Lebensmittel 52 12.495 61,2
restlicher kurzfristiger Bedarf’ 22 2.370 21,5
kurzfristiger Bedarf gesamt 74 14.865 82,9
Oberbekleidung, Wasche, Textilien 43 7.920 19,2
Schuhe und Sport 7 2.015 4,2
Blcher, Schreib- und Spielwaren 9 735 2,7
restlicher mittelfristiger Bedarf? 5 690 2,0
mittelfristiger Bedarf gesamt 64 11.360 28,1
Einrichtung und Zubehor 38 38.785 54,7
Elektrowaren 15 2.150 9,8
Foto/Optik, Uhren/Schmuck 13 605 3,8
restlicher langfristiger Bedarf® 19 3.470 4,7
langfristiger Bedarf gesamt 85 45.010 73,1

Einzelhandel gesamt

223 ‘ 71.235 184,0

Im restlichen kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Reformwaren, Apothekerwaren, Drogerien, Parfiimerien, Blumen
% Im restlichen mittelfristigen Bedarf sind enthalten: Sanitatsbedarf, Zoobedarf
® Im restlichen langfristigen Bereich sind enthalten: u.a. Musikalien, Lederwaren, Kfz - Bedarf, Gartenbedarf

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012, Zuordnung nach Hauptwarengruppe
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In der Gesamtstadt Rottweil wurden folgende Daten zum Einzelhandelsbestand erhoben:

= Anzahl der Ladengeschafte: 223 Betriebsstatten
= Gesamtverkaufsflache: ca.71.300 gm
= Umsatz im Jahr 2011: ca. 184 Mio. €

Innerhalb der Gesamtstadt Rottweil stellt die Kernstadt Rottweil den Schwerpunkt des Geschafts-
besatzes dar. In den weiteren Stadtteilen Gollsdorf, Neufra, Hausen, Feckenhausen, Neukirch und
Zepfenhan ist nur ein geringer Einzelhandelsbesatz vorhanden, welcher nahezu ausschliefRlich auf

die Grundversorgung ausgerichtet ist.

Dariiber hinaus ist in Neukirch in Gewerbegebietslage ein groRflachiger Betrieb (Schneider Rollla-
den und Sonnenschutz) mit einem Ubergreifenden Sortimentsangebot ansassig. Der Angebots-

schwerpunkt liegt im Sortiment Gartenmdbel.

Aufgrund des geringen Einzelhandelsbesatzes in den Stadtteilen wird aus Datenschutzgriinden auf
eine Ausweisung der einzelnen Daten verzichtet und eine zusammenfassende Auswertung darge-

stellt.

Tab. 3 Einzelhandelsausstattung nach Stadtteilen in Rottweil

Verkaufs-
Stadtteile Einwohner @ Betriebe flache
inqm

Umsatz VK je EW
in Mio. € ingm

Rottweil Kernstadt 19.994 69.300 180,0 3,47
restl. Stadtteile insgesamt 5.628 2.000 4,0 0,36

Gesamtstadt 25.622 71.300 184,0 2,78

Quelle: CIMA Bestandserhebung Juni 2012; leichte Rundungsdifferenzen moglich

5.2 Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Der Einzelhandelsbestand in der Stadt Rottweil ist nachfolgend in der rdumlichen Untergliederung
dargestellt. Hierbei wird nach den Standortlagen Innenstadt, den Gewerbegebietslagen sowie den

sonstigen integrierten Lagen (z.B. Nahversorgungslagen) unterschieden.
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Die Einkaufsinnenstadt von Rottweil kann unter Berlicksichtigung des bestehenden Einzelhandels-

besatzes sowie der stadtstrukturellen Gegebenheiten wie folgt abgegrenzt werden®:

= Norden: ,Néagelesgraben”
= QOsten: Bahnstrecke 6stlich der historischen Innenstadt
= Siiden: BahnhofstraRe/KonigstraRe/StadionstraBe/Stadtgraben

= Westen: Oberndorfer StraRe/FlottlintorstraBe/WaldtorstraRe/NeutorstralRe

Abb.7  Abgrenzung der Einkaufsinnenstadt in der Stadt Rottweil
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Quelle: Stadt Rottweil, Bearbeitung CIMA 2013

’ Die Innenstadtabgrenzung entspricht weitgehend der Abgrenzung, welche in der Fortschreibung des Regio-
nalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg Plansatz 2.7 EinzelhandelsgroRprojekte als Vorranggebiet (VRG) fir
zentrenrelevante Einzelhandelsgrofprojekte vorgenommen wurde.
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Der Einzelhandel in der Einkaufsinnenstadt von Rottweil ist durch einen hohen Anteil an klein- bis
mittelflachigen Fachgeschaften gepragt. Das Verhaltnis von inhabergefiihrten Fachgeschaften zu
den innerstadtischen Filialisten ist derzeit ausgewogen und bietet ein attraktives Angebot. Die gro-
Rerflachigen Anbieter sind vorrangig am Rand oder aulRerhalb der historischen Innenstadt im Be-

reich des Nagelesgraben angesiedelt (u.a. Edeka, Norma, Intersport).

Neben der Einkaufsinnenstadt ist im Wesentlichen die Saline an der B 27 als strukturprigende
Standortlage in der Kernstadt Rottweil zu nennen. Neben den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
(u.a. Mobel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Fahrriader) werden in der Saline auch zentrenrelevante
Sortimente wie Bekleidung, Schuhe und Optik angeboten. Dariiber hinaus umfasst das Angebot mit

Lebensmitteln, Drogeriewaren und einer Apotheke auch nahversorgungsrelevante Sortimente.

Die sonstigen integrierten Lagen nehmen sowohl bei den Verkaufsflachen- als auch in den Umsatz-
anteilen eher eine untergeordnete Rolle ein, obwohl eine verhaltnismaRig hohe Betriebsanzahl vor-

liegt.

Tab. 4 Betriebe, Verkaufsflaichen und Umsatzleistung des Einzelhandels und Ladenhandwerks in der Ge-
samtstadt Rottweil nach Standortlagen und Bedarfsbereichen

Gewerbegebietsla- Sonstige integrierte

Innenstadt Rottweil gesamt
Bestandsdaten A
Betriebe
kurzfristiger Bedarf 36 12 26 74
mittelfristiger Bedarf 49 6 12 67
langfristiger Bedarf a4 17 21 82
EH insgesamt 129 35 59 223
Verkaufsflache in gqm
kurzfristiger Bedarf 6.905 5.085 2.875 14.865
mittelfristiger Bedarf 7.520 2.970 870 11.360
langfristiger Bedarf 2.335 35.655 7.020 45.010
EH insgesamt 16.760 43.710 10.765 71.235
Umsatz in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 30,8 37,6 14,5 82,9
mittelfristiger Bedarf 20,0 6,1 2,7 28,8
langfristiger Bedarf 8,7 56,4 7,3 72,4

EH insgesamt

Quelle: CIMA Einzelhandelserhebung, Juni 2012, Zuordnung erfolgt nach Hauptwarengruppe

Rundungsdifferenzen maoglich
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Hinsichtlich der Anzahl der Betriebe liegt der Schwerpunkt auf der Innenstadt von Rottweil, wobei
hier eine ausgeglichene Verteilung der Betriebe nach Bedarfsbereichen festzustellen ist. Der Bran-

chenschwerpunkt in der Innenstadt liegt beim mittelfristigen Bedarfsbereich (Sortimente wie Be-

kleidung, Schuhe, Sport, Blicher etc.).

In den Gewerbegebietslagen liegt der Schwerpunkt im langfristigen Bedarf, dem z.B. Mébel und

Einrichtungsgegenstande, Elektrowaren, Fahrrader etc. zugeordnet werden.

In den sonstigen integrierten Lagen liegt der Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Hier

spielt im Wesentlichen die Grundversorgung (insbesondere Lebensmittel) eine Rolle.

Abb.8  Anzahl der Betriebe in Rottweil nach Standortlagen und Bedarfsbereichen
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Quelle: CIMA Bestandserhebung Juni 2012

Hinsichtlich der Verteilung der Verkaufsflachen liegt der Schwerpunkt eindeutig in den Gewerbe-
gebietslagen, wobei die Fachmarktnutzungen und das Mébelhaus Schick mit dem Schwerpunkt im

langfristigen Bedarf zum Tragen kommen.
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Abb.9  Verkaufsfliche in Rottweil nach Standortlagen und Bedarfsbereichen in gm
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Quelle: CIMA Bestandserhebung Juni 2012

Ein ahnliches Bild zeigt sich bei der Umsatzverteilung nach Standortlagen, wobei hier der Umsatz-
anteil der Innenstadt beim kurz- und mittelfristigen Bedarf (Branchen mit hoher Flachenproduktivi-

tat) starker ausgepragt ist.

In den Gewerbegebietslagen liegt der Umsatzschwerpunkt beim langfristigen Bereich, der durch
flachenextensive Branchen wie z.B. der Mdbeleinzelhandel bzw. Bau- und Heimwerkermarkte mit

einer niedrigeren Flachenproduktivitat gekennzeichnet ist.
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Abb. 10 Umsatzleistung in Rottweil nach Standortlagen und Bedarfsbereichen in Mio. €
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Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012

Die dargelegten Werte zur raumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe beziehen sich zunachst
ausschlieBlich auf die Situation in der Stadt Rottweil selbst. Zur Einordnung der Wettbewerbsbezie-
hungen und der Entwicklungspotentiale fir die Stadt Rottweil ist ferner auf das Fachmarktzentrum
in Zimmern ob Rottweil hinzuweisen, welches in bestimmten Branchen (z.B. Lebensmittel, Spielwa-
ren, Bau- und Heimwerkerartikel) nicht unerhebliche Kaufkraftpotentiale auRerhalb der Gemar-

kungsgrenze Rottweils bindet.
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Abb. 11  Die wesentlichen Einzelhandelsstandortlagen in der Stadt Rottweil und das Fachmarktzentrum
in Zimmern ob Rottweil (schematische Darstellung)
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Quelle: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA 2012

5.3 Kennziffernvergleich

Zur Einordnung der Einzelhandelsbestandswerte der Stadt Rottweil werden nachfolgend ausge-

wahlte Kennziffern mit den Werten anderer Mittelzentren gegeniibergestellt.

Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner betragt fir die Gesamtstadt Rottweil ca. 2,78 gm VK
je Einwohner und liegt fir ein Mittelzentrum im durchschnittlichen bis leicht Gberdurchschnittli-

chen Bereich.

Im Food-Bereich liegt der Wert bei ca. 0,49 gm VK je Einwohner, womit der Wert unter dem Niveau
von vergleichbaren Mittelzentren liegt. Hier kommt insbesondere die Konstellation mit Zimmern ob
Rottweil (u.a. Fa. Kaufland, Aldi, Lidl) zum Tragen. Im Non-Food-Bereich liegt der Wert fiir Rottweil
mit ca. 2,29 gqm VK je Einwohner dagegen liber den Werten der Vergleichsstadte, wobei hier die Sa-

line und insbesondere das Mdbelhaus Schick die Werte beeinflussen.
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Tab. 5 Verkaufsflache in gm je Einwohner im Stadtevergleich

Verkaufsflache je EW in gm

Warengruppen
Bundesdurch-
Rottweil Radolfzell Mosbach .
schnitt
Food 0,49 0,47 0,78 0,4-0,5
Non-Food 2,29 1,22 2,15 0,9-1,0

Einzelhandel insgesamt

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012; CIMA Radolfzell 2009; CIMA Mosbach 2008, Zuordnung nach Hauptwaren-
gruppe

Abb. 12 Verkaufsflache in gm je Einwohner im Stadtevergleich
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Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012; CIMA Radolfzell 2009; CIMA Mosbach 2008
Die Umsatzleistung je Einwohner liegt fiir die Gesamtstadt Rottweil bei ca. 7.181,- € pro Einwohner

und damit fur ein Mittelzentrum in durchschnittlichen Bereich.

Hinsichtlich der Differenzierung nach Food und Non-Food ist beim Umsatz je Einwohner eine dhnli-
che Relation wie bei der Verkaufsflachenausstattung je Einwohner in der Gegeniberstellung mit

den Vergleichsstadten vorhanden.
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Tab. 6 Umsatz in € je Einwohner im Stadtevergleich

Umsatzleistung je EW in €

Warengruppen
Bundesdurch-

Rottweil Radolfzell Mosbach
schnitt

Food

Non-Food

Einzelhandel insgesamt

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012; CIMA Radolfzell 2009; CIMA Mosbach 2008; Zuordnung nach Hauptwaren-
gruppen

Abb. 13 Umsatzin € je Einwohner im Stadtevergleich
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Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012; CIMA Radolfzell 2009; CIMA Mosbach 2008
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5.4 Bewertung der Angebotsstruktur nach Erscheinungsbild und Wettbewerbsfahig-

keit

Neben der Bestandserhebung wurde in der Innenstadt von Rottweil eine qualitative Bewertung des
Angebotsniveaus und der Warenprasentation vorgenommen. Folgende Kriterien des Einzelhandels-

angebotes wurden beurteilt:

= Zielgruppen- und Qualitatsorientierung
=  Warenpréasentation/Ladengestaltung

=  Fassaden- und Schaufenstergestaltung

Die Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung beschreibt im Wesentlichen das Angebotsniveau des
ortlichen Einzelhandels. Dabei ist zwischen Unternehmen mit einer eindeutigen Zielgruppenanspra-
che und Unternehmen mit einer besonderen Spezialisierung auf ein Angebotsniveau zu unterschei-
den. Ein entscheidendes Differenzierungsmerkmal ist, ob mit einer klaren Werbung mit Marken
Qualitatsorientierung in den Vordergrund gestellt wird, oder ob mittels eindeutiger , Discountorien-
tierung” nur der Preis als Marketinginstrument eingesetzt wird. Insgesamt werden drei Kategorien

unterschieden:

] Gehobene Mitte, qualitdtsorientiert (1): Betriebe dieser Kategorie profilieren sich ebenfalls
Uber eine Qualitatsorientierung. Sie sprechen in der Regel Konsumenten mittlerer und ge-
hobener Einkommensniveaus an. Warenprasentation und Ladengestaltung greifen in der

Regel die Qualitatsorientierung auf.

= Standardisiert, konsumig (2): Shopkonzepte dieser Kategorie wenden sich an breite Kaufer-
schichten. Trotz einer starkeren Preisorientierung werden auch Markenwaren als Ange-
botskompetenz herangezogen. Im Bekleidungssektor fallen die meisten , Young Fashion” —

Konzepte in dieses Segment.

] Discountorientiert (3): Discountprinzipien stehen bei diesen Unternehmen im Vordergrund.
Das gesamte Betriebskonzept hat sich der Preisorientierung unterzuordnen. Das Discount-

prinzip lebt von Eigenmarken und ,,no name“-Produkten.

Fiir die Innenstadt von Rottweil kdnnen bei der Betrachtung der Zahl der Betriebe folgende wesent-

liche Punkte festgehalten werden:

] Der GroRteil der Innenstadtbetriebe ist der Kategorie ,,standardisiert, konsumig” zuzuord-

nen, welche eine relativ breite Kauferschicht anspricht.
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= Immerhin gut ein Flinftel der Betriebe ist durch einen qualitdtsorientierten Marktauftritt

gekennzeichnet.

Abb. 14 Bewertung der Qualitédts- und Zielgruppenausrichtung der Betriebe in der Innenstadt (nach der

Anzahl der Betriebe in %)

i gehobene Mitte, qualitatsorientiert

LiIstandardisiert, konsumig

LIdiscountorientiert

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012

Zur Einordnung der Werte fiir die Betriebe in der Rottweiler Innenstadt sind folgende Anteilswerte

fiir Vergleichsstadte aus dem CIMA-Datenpool gegentiber gestellt.

Abb. 15 Bewertung der Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung in Rottweil im CIMA-Vergleich
(nach Anzahl der Betriebe in %)

gehobene Mitte, qualitatsorientiert

standardisiert, konsumig

discountorientiert

22%

20%

13%

63%
67%

M Rottweil

H CIMA-Vergleichswert

0% 20%
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Quelle: CIMA-Bestandserhebung, Juni 2012 und CIMA-Datenpool
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Der Anteil der Betriebe in der Kategorie ,,gehobene Mitte, qualitatsorientiert” ist in Rottweil gegen-
Uber den Stadten im CIMA-Vergleichswert etwas starker ausgepragt, wahrend im Vergleich zu den

Stadten aus dem CIMA-Datenpool ein geringerer Anteil im Bereich ,standardisiert, konsumig” vor-

handen ist.

Die Warenprasentation und die Ladengestaltung stellen die , Visitenkarte” des Unternehmens dar.

Folgende vier Kategorien werden unterschieden:

] Top, in allen Anspriichen geniigend (1): Betriebe mit dieser Bewertung sind durch eine pro-
fessionelle Warenprasentation und Ladengestaltung gekennzeichnet, welche die Angebots-
kompetenz des Betriebes unterstreichen. Die Betriebe dekorieren themenorientiert und

sind standig bemiiht, durch ,, pfiffige” Ideen aufzufallen.

= Modern, zeitgemal} (2): Betriebe dieser Kategorie erfillen die Kundenerwartungen einer
breiten Kauferschicht. Warenprasentation und Ladenbau entsprechen dem branchenibli-

chen Niveau und sind in einem gepflegten Zustand.

= Normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf (3): Betriebe dieser Kategorie haben eine
standardisierte, in der Regel nicht besonders auffallende Warenprasentation. Der Ladenbau
ist in der Regel einfach. Optimierungsbedarf besteht entweder in der einheitlichen Darstel-
lung von Schaufenstergestaltung und Warenprdsentation sowie der Klarheit der Zielgrup-

penorientierung.

= Veraltet, renovierungsbedirftig (4): Betriebe dieser Kategorie machen einen alles in allem
ungepflegten Eindruck. Aus Warenprasentation und Ladengestaltung ist kein eindeutiges
Konzept erkennbar. Die Warenprasentation ist eher lieblos. Die Ladenmdblierung ent-

spricht nicht den aktuellen Standards und wirkt antiquiert.

Fir die Innenstadt von Rottweil kénnen folgende wesentliche Punkte festgehalten werden:

] Uber die Halfte der Betriebe in der Innenstadt ist hinsichtlich der Warenprésentation und

Ladengestaltung als durchschnittlich/,normal ohne Highlights” einzustufen.

= 39 % der Betriebe weisen im Bereich Ladenbau, Warenprasentation ein positives, allen An-

sprichen genligendes oder modernes und zeitgemales inneres Erscheinungsbild auf.

= In einem veralteten und renovierungsbedirftigen Zustand befinden sich ca. 14 % der Be-

triebe.
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Abb. 16 Bewertung Warenprdsentation und Ladengestaltung (nach Anzahl der Betriebe in %)

5%

i top, allen Anspriichen genligend
LIModern, zeitgemal
i normal ohne Highlights

H veraltet, renovierungsbediirftig

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012
Zur Einordnung der Werte fiir die Betriebe in der Rottweiler Innenstadt sind folgende Anteilswerte
fiir Vergleichsstadte aus dem CIMA-Datenpool gegentiber gestellt.

Abb. 17 Bewertung der Warenprdsentation und Ladengestaltung in Rottweil im CIMA-Vergleich (nach
Anzahl der Betriebe in %)

top, allen Anspriichen 5%
genlgend 8%
0,
Modern, zeitgemaf 34%
33%
0,
normal ohne Highlights 47%
48%
veraltet, 14% H Rottweil
. lirfti A
renovierungsbedirftig 11% H CIMA-Vergleichswert
0% 20% 40% 60%

Quelle: CIMA-Bestandserhebung, Juni 2012 und CIMA-Datenpool

In Relation zu vergleichbaren Stadten im CIMA-Datenpool wird deutlich, dass die Betriebe in der In-
nenstadt von Rottweil hinsichtlich der Warenprasentation und Ladengestaltung Abweichungen ge-
geniber den jeweiligen Kategorien mit vergleichbaren Stadten aus dem CIMA-Datenpool aufwei-

sen.
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Zusammengefasst weisen 39 % der Rottweiler Innenstadtbetriebe eine positive Bewertung (Katego-

rien ,top, allen Anspriichen geniigend” und ,,modern, zeitgemaR“) auf. Damit liegt Rottweil knapp

unter dem CIMA-Vergleichswert von durchschnittlich 41 %.

In der Kategorie 3 ,,normal ohne Highlights” liegt der der Wert fiir die Rottweiler Innenstadtbetrie-

be mit 47 % ebenfalls leicht unter dem CIMA-Vergleichswert von 48 %.

Der Anteil der als ,veraltet, renovierungsbediirftig” (Kategorie 4)eingestuften Betrieben liegt mit

14 % allerdings tiber dem CIMA-Vergleichswert.

Neben der Warenprasentation und der Ladengestaltung spielt die Fassaden- und Schaufensterge-
staltung eine wichtige Rolle fiir die Kundenanziehung. Dabei werden folgende vier Kategorien un-

terschieden:

= Top, in allen Anspriichen genligend (1): Betriebe in dieser Kategorie sind durch eine ein-
fallsreiche und ansprechende Schaufenstergestaltung sowie eine attraktive Fassadengestal-

tung gekennzeichnet.

= Modern, zeitgemal (2): Schaufenstergestaltung und Fassade bzw. das duBere Erschei-

nungsbild sind in einem gepflegten Zustand.

" Normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf (3): Betriebe dieser Kategorie haben eine

standardisierte, in der Regel nicht besonders auffallende Schaufenstergestaltung.

Veraltet, renovierungsbediirftig (4): Diese Betriebe vermitteln einen ungepflegten Eindruck.
Die Schaufenstergestaltung ist ideenlos und das dullere Erscheinungsbild weist deutliche

Defizite auf.

Fiir die Innenstadt von Rottweil kénnen folgende wesentliche Punkte festgehalten werden:

L] Uber die Hilfte der Betriebe kann als ,,normal, ohne Highlights” eingestuft werden.

Ll Ca. 30 % der Betriebe zeichnen sich durch ein positives, modernes und zeitgemaRes dulle-

res Erscheinungsbild aus.

Ll Dagegen sind rund 18% der Betriebe als veraltet und renovierungsbediirftig einzustufen.
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Abb. 18 Bewertung Schaufenster- und Fassadengestaltung in Rottweil (nach Anzahl der Betriebe in %)

i top, allen Anspriichen gentigend

LIModern, zeitgemal}

i normal ohne Highlights

H veraltet, renovierungsbedurftig

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012

In der Gegentlberstellung mit den CIMA-Vergleichswerten ergibt sich fiir Rottweil eine durch-
schnittliche Bewertung. Bei den Betrieben in der Innenstadt von Rottweil ist der Anteil derjenigen,
die eine ausgesprochen positive Schaufenster- und Fassadengestaltung aufweisen, etwas niedriger
als in vergleichbaren Stadten. Die Einstufungen im Segment ,normal ohne Highlights” fallen dage-

gen etwas hoher aus.

Abb. 19 Bewertung der Schaufenster- und Fassadengestaltung in Rottweil im CIMA-Vergleich (nach An-
zahl der Betriebe in %)
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: CIMA- Bestandserhebung, Juni 2012 und CIMA-Datenpool
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5.5 Bewertung der Angebotsstruktur in der Rottweiler Innenstadt nach weiteren

Kriterien
BetriebsgrofRenstruktur

Die BetriebsgroRenstruktur in der Rottweiler Innenstadt ist durch einen Anteil von ca. 71 % durch
Betriebe bis 100 gm und 92 % an Verkaufsflachen bis 300 gm gekennzeichnet. Die grofRerflachigen
Verkaufsflachen werden an den Standortlagen am Néagelesgraben durch die Lebensmittelmarkte

der Fa. Edeka und der Fa. Norma sowie durch den Sportfachmarkt Intersport besetzt.

Die Uberwiegend kleinflachige Betriebsstruktur speziell in der historischen Innenstadt ist ambiva-
lent zu sehen. Einerseits passt sich die Betriebsstruktur in das historische Flair und die stadtebauli-
che Qualitat der Rottweiler Innenstadt ein. Andererseits ist die BetriebsgroRenstruktur unter éko-
nomischen Aspekten nicht unproblematisch, da insbesondere fiir Kundenmagnetbetriebe bestimm-

te MindestverkaufsflachengroRen erforderlich sind.

Abb. 20 BetriebsgréBenstruktur in der Rottweiler Innenstadt (nach Anzahl der Betriebe in %)

H bis 50 gm
H51-100gm
101 -300 gm
H301-500gm
501 - 800 gm
i (ber 800 gm

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012

Leerstandsquote in der Innenstadt

In der Innenstadt von Rottweil wurden zum Zeitpunkt der Erhebung 23 Leerstande (Einzelhandel-
simmobilien) ermittelt. Die Leerstandsquote in der Innenstadt belduft sich somit auf ca. 15 %. Der
Prozentwert erscheint recht hoch, jedoch gilt es dabei zu beachten, dass etwa 79 % der Leerstande
in den ,1b-Lagen” der Innenstadt liegen (u.a. Hohlengrabengasse, Fl6ttlintorstraRe) und sich somit
nicht in den zentralen EinkaufsstraRen befinden. Zusatzlich handelt es dabei Gberwiegend um Fla-

chen, die ehemals durch Einzelhandelsnutzungen belegt waren und nicht mehr den zeitgeméaRen
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Ansprichen des modernen Einzelhandels gerecht werden und {iber eine Umnutzung nachgedacht

werden sollte. Die ,,eigentliche” Leerstandsquote fallt somit deutlich geringer ausfallt.

Die Anzahl der Leerstdande in 1a-Lage belduft sich auf vier Einzelhandelsimmobilien, die sich von der
Flachenstruktur im kleinflachigen Bereich bewegen. Obwohl die Leerstande Gberwiegend nicht den
modernen Standortanforderungen wie z.B. Barrierefreiheit geniigen, kommen die leerstehenden
Gewerbeimmobilie durch entsprechende ModernisierungsmalRnahmen fiir eine Wiederbelegung

durch Einzelhandel bzw. Dienstleistungen in Frage.
Wirtschaftsgruppe konsumnahe Dienstleistungen und Gastronomie

Neben dem Einzelhandel stellen insbesondere die konsumnahen Dienstleistungen (z.B. Friseur, Rei-
sebiro) sowie die Gastronomie frequenzerzeugende Nutzungen dar, welche die Gesamtattraktivi-
tat einer Innenstadt beeinflussen. In der Innenstadt von Rottweil wurden zusatzlich zu den Betrie-
ben des Einzelhandels und des Ladenhandwerks die konsumnahen Dienstleistungs- und Gastrono-

miebetriebe erhoben.
Konsumnahe Dienstleistungen

Insgesamt wurden in der Innenstadt 40 Betriebe im Segment , konsumnahen Dienstleistungen”
aufgenommen. Mit 16 Betrieben (ca. 40 %) ist der grofite Teil dem Bereich Kérperpflege (z.B. Fri-
seur, Kosmetiksalon etc.) zuzuordnen. Banken / Versicherungen sind mit 16 (ca. 40%) sowie Reise-
blros mit drei Arbeitsstatten (ca. 8 %) vertreten. Hinzu kommen ebenso drei Betriebe im Bereich
Reinigung / Anderungsschneiderei (ca. 8 %) sowie zwei Betriebe (ca. 5 %) im Segment Schuhmacher

/ Schlusseldienste, die in der Innenstadt an einem Standort anséssig sind.

Tab. 7 Konsumnahe Dienstleistungen in der Innenstadt von Rottweil (Anzahl der Betriebe)

Betriebstypen Innenstadt Rottweil
Friseur/Kosmetik/Sonnenstudio 16
Sparkasse/Bank/Versicherungen/Krankenkasse 16
Reisebiiro 3
Reinigung / Anderungsschneiderei 3
Schuhmacher/Schlisseldienst 2
konsumnahe Dienstleistungen gesamt ‘ 40

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012
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Gastgewerbe

Im Gastgewerbe wurden in der Innenstadt insgesamt 44 Betriebe erhoben. Der Angebotsschwer-

punkt liegt dabei auf Cafés/Bistros sowie Kneipen/Bars und Restaurants mit auslandischer Kiiche.

Tab. 8 Gastgewerbe in der Innenstadt von Rottweil (Anzahl der Betriebe)

Betriebstypen Innenstadt Rottweil

Café/Bistro 12
Kneipe/Bar 8
Restaurant mit auslandischer Kiiche 6
Restaurant mit einheimischer Kiiche 5
Imbiss/Fast-Food 5
Hotellerie 4
Eiscafé 3
Spielothek/Sportwetten 1
Gastgewerbe gesamt 44

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Juni 2012

Insgesamt kann fiir die Innenstadt von Rottweil eine gute Nutzungsmischung fiir die Wirtschafts-
gruppen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie festgehalten werden. Das Einzelhandelsan-
gebot wird durch ein breites Angebot von Dienstleistungen und Gastronomie erganzt, der Schwer-

punkt liegt jedoch eindeutig auf dem Einzelhandel.
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6 UMSATZ- UND VERKAUFSFLACHENPOTENTIALE FUR DEN
EINZELHANDEL IN ROTTWEIL

Zur Einordnung der kiinftigen Entwicklungspotentiale fiir den Einzelhandel in Rottweil erfolgt eine
Bewertung der gegenwartigen Marktposition der Stadt Rottweil als Einkaufsstadt sowie eine Ermitt-

lung des realistischen und wirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenpotentials.
6.1 Marktposition und Zentralitat des Einzelhandels in der Stadt Rottweil

Die Handelszentralitdt (Relation Umsatz zur Kaufkraft) der Stadt Rottweil liegt im Jahr 2011 bei
124 %, d.h. dass per Saldo ein Fiinftel des Rottweiler Einzelhandelsumsatzes durch Kunden aus dem

Umland generiert wird.

Die Handelszentralitat kann fiir ein Mittelzentrum mit einem landlich strukturierten Umland zwar
als angemessen, aber noch als ausbaufahig eingestuft werden. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass
das Fachmarktzentrum in Zimmern o.R. mit ca. 15.000 gm VK die Handelszentralitat der Stadt

Rottweil deutlich beeinflusst.

Innerhalb der einzelnen Branchen sind erhebliche Unterschiede bei der sortimentsbezogenen Han-
delszentralitat vorhanden. Kennzeichnend fiir die Bedeutung des Mdbelhauses Wohn Schick liegen
die sortimentsspezifischen Zentralitatswerte fiir Mobel und die erganzenden Randsortimente mit
Abstand am hdochsten. Die geringsten sortimentsspezifischen Zentralitdtswerte sind im Segment

Spielwaren sowie PC- und Bilirotechnik zu verzeichnen.
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Tab.9 Die Handelszentralitat nach Sortimenten durch den Einzelhandel in der Gesamtstadt Rottweil

(Ist-Situation)

Bedarfsbereiche

Umsatz in Mio. € Kaufkraft in Mio. €

Zentralitat in %

Lebensmittel 57,2 54,1 106%
restl. kurzfristiger Bedarf ! 23,4 23,4 100%
Kurzfristiger Bedarf ges. ‘ 80,6 77,5 104%
Bekleidung/Schuhe/Sport 25,7 20,7 124%
Buicher/Schreib-/Spielwaren, 4,2 5,0 84%
restl. mittelfristiger Bedarf 2 3,3 3,1 106%
Mittelfristiger Bedarf ges. 33,2 28,8 115%
Einrichtung und Zubehor 45,0 18,4 245%
Elektrowaren 12,4 12,6 98%
Foto/Optik, Uhren/Schmuck 4,7 3,9 121%
restl. langfristiger Bedarf } 8,1 6,7 121%

Langfristiger Bedarf ges.

Einzelhandel gesamt

Im restlichen kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Reformwaren, Apothekerwaren, Drogerien, Parfiimerien, Blumen
% Im restlichen mittelfristigen Bedarf sind enthalten: Sanitatsbedarf, Zoobedarf

® Im restlichen langfristigen Bereich sind enthalten: u.a. Musikalien, Lederwaren, Kfz - Bedarf, Gartenbedarf

Quelle: CIMA- Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen moglich

6.2 Umsatz- und Verkaufsflichenpotential fiir die Stadt Rottweil

Im Folgenden wird in zwei Prognoseansatzen das Umsatz- und Verkaufsflachenpotential fir den
Rottweiler Einzelhandel ermittelt. Bei der Ermittlung der Umsatzpotentiale werden Zentralitatswer-
te bzw. Marktanteile angesetzt, welche in Stadten vergleichbarer GréRe erreicht werden, wobei die
gegenwartige Einzelhandelsausstattung in Rottweil sowie die regionale Wettbewerbssituation
(insb. das Oberzentrum Villingen-Schwenningen oder auch das Fachmarktzentrum in Zimmern o.R.)

bericksichtigt wurden.

Der untere Prognoseansatz geht von einer moderaten Steigerung der Kaufkraftbindung im Markt-
gebiet bzw. einer Sicherung der Marktposition aus. Der obere Prognoseansatz stellt die offensivere
Variante dar. In diesem Ansatz wird davon ausgegangen, dass sich die Marktposition von Rottweil
als Einkaufsstadt splirbar verbessert und zu einer deutlichen Erhéhung der Handelszentralitat auch

im Umland beitragt.
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Die Planungen am Nagelesgraben, an dem eine Verkaufsflache von ca. 3.000 gm VK realisiert wer-

den sollen, sind bei der Einordnung der Umsatz- und Verkaufsflichenprognose entsprechend zu be-

ricksichtigen.

Bei einer gegenwartigen Umsatzleistung in Hohe von etwa 184,0 Mio. € belauft sich das zusatzliche
Umsatzpotential fir den ,,normalen” Einzelhandel in der Stadt Rottweil auf insgesamt 11,6 Mio. €

bzw. 25,5 Mio. €.

In der Differenzierung nach Bedarfsbereichen entfallen

= 4,7 Mio. € bzw. 9,7 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf
= 3,8 Mio. € bzw. 8,2 Mio. € auf den mittelfristigen Bedarf

= 3,2 Mio. € bzw. 7,6 Mio. € auf den langfristigen Bedarf.

Bei einem Umsatzpotential in Hohe von ca. 11,6 Mio. € (unterer Wert) bzw. 25,5 Mio. € (oberer

Wert) belauft sich das rechnerische zusatzliche
Verkaufsflaichenpotential auf 3.400 gm - 7.450 qm.

Hiervon entfallen:
= 950 gm - 1.950 gm auf den kurzfristigen Bedarf
= 1.250 gm - 2.750 gm auf den mittelfristigen Bedarf

= 1.200 gm - 2.750 gm auf den langfristigen Bedarf

Bei der Ermittlung des zusatzlichen Verkaufsflachenpotentials wurde eine Einzelhandelsentwicklung
ohne nennenswerten Verdriangungswettbewerb fir den ,normalen Einzelhandel“ innerhalb der

Gesamtstadt Rottweil angenommen.

Die ausgewiesenen Verkaufsflichenpotentiale sind als Orientierungsrahmen fir die klnftige Ent-
wicklung des Einzelhandels (Prognosezeitraum ca. 8-10 Jahre) in der Stadt Rottweil einzustufen. Die

branchen- und standortbezogene Beurteilung wird im Sortimentskonzept vorgenommen.

Zur Inwertsetzung der ermittelten Umsatz- und Verkaufsflaichenpotentiale fiir die Gesamtstadt
Rottweil ergibt sich beim unteren Ansatz ein rechnerischer Umsatzzuwachs von ca. 5 % gegeniiber
dem gegenwadrtigen Umsatz. Beim oberen Prognoseansatz betragt der rechnerische Zuwachs ca. 10

%.
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Tab. 10 Ziel-Zentralitdt und Prognose-Umsatz des Rottweiler Einzelhandels (unterer Prognoseansatz)

Bedarfsbereiche

Lebensmittel

Umsatz in Mio. €

57,2

Kaufkraft

in Mio. €

54,1

Ziel-

Zentralititen

in %

110 %

Prognose-
Umsatz

in Mio. €

59,5

ZUSATZ-Umsatz

in Mio. €

2,3

@ Umsatz/qm
VK

in €/ qm VK

4.500,-

‘CIMA

VK-Potential*

ingm

500

restl. kurzfristiger Bedarf

Kurzfristiger Bedarf ges.

23,4

23,4

110 %

25,7

2,3

5.500,-

450

Bekleidung/Schuhe/Sport 25,7 20,7 135% 27,9 2,2 2.800,- 800
Biicher/Schreib-/ Spielwaren 4,2 5,0 110 % 5,5 1,3 4.000,- 350
restl. mittelfristiger Bedarf 3,3 3,1 115% 3,6 0,3 2.500,- 100

Mittelfristiger Bedarf ges.

Einrichtung und Zubehor 45,0 18,4 250 % 46,0 1,0 1.500,- 650
Elektrowaren 12,4 12,6 110 % 13,9 1,5 4.000,- 400
Foto/Optik, Uhren/ Schmuck 4,7 3,9 130 % 5,1 0,4 6.000,- 50
restl. langfristiger Bedarf 8,1 6,7 125% 8,4 0,3 2.500,- 100

Langfristiger Bedarf ges.

Einzelhandel gesamt

Quelle: CIMA-Prognoserechnung

*gerundete Werte; Rundungsdifferenzen moglich
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Tab. 11 Ziel-Zentralitdt und Prognose-Umsatz des Rottweiler Einzelhandels (oberer Prognoseansatz)

‘CIMA

Kaufkraft Zle.l-.. Prognose- ZUSATZ-Umsatz @ Umsatz/qm VK-Potential*
Zentralititen Umsatz
Bedarfsbereiche in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in €/ qm VK
Lebensmittel 57,2 54,1 115 % 62,2 5,0 4.500,- 1.100
restl. kurzfristiger Bedarf 23,4 23,4 120 % 28,1 4,7 5.500,- 850

Kurzfristiger Bedarf ges.

Bekleidung/Schuhe/Sport 25,7 20,7 150 % 31,1 54 2.800,- 1.900
Biicher/Schreib-/ Spielwaren, 4,2 5,0 130 % 6,5 2,3 4.000,- 600
restl. mittelfristiger Bedarf 3,3 3,1 125 % 3,9 0,6 2.500,- 250

Mittelfristiger Bedarf ges.

Einrichtung und Zubehér 45,0 18,4 255 % 46,9 1,9 1.500,- 1.300
Elektrowaren 12,4 12,6 130 % 16,4 4,0 4.000,- 1.000
Foto/Optik, Uhren/ Schmuck 4,7 3,9 140 % 55 0,8 6.000,- 150
restl. langfristiger Bedarf 8,1 6,7 135 % 9,0 0,9 2.500,- 400

Langfristiger Bedarf ges.

Einzelhandel gesamt

Quelle: CIMA-Prognoserechnung

*gerundete Werte, Rundungsdifferenzen moglich
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7 DIE BEWERTUNG DER SITUATION IN ROTTWEIL AUS SICHT DER
BURGER

Zur Ermittlung des Verbraucherverhaltens sowie der Einkaufsorientierung der Bevolkerung im Raum
Rottweil wurde im August 2012 eine reprdsentative telefonische Haushaltsbefragung durchgefiihrt.
Mit der Haushaltsbefragung wurden auBerdem Informationen zu Angebotsstarken und -defiziten in

Rottweil sowie Anregungen der Bevolkerung fiir die kiinftige Stadtentwicklung erfasst.

Insgesamt wurden 400 Haushalte in der Gesamtstadt Rottweil sowie im Umland befragt. Die Auswer-
tung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung erfolgt nach dem Befragungsort (Rottweil und Umland).
Bei ausgewahlten Fragen wird zur Einordnung der Ergebnisse fiir Rottweil ein CIMA-Vergleichswert

als Orientierungswert gegenlbergestellt.

7.1 Griinde fiir den Besuch des Stadtzentrums von Rottweil und Aufenthaltsdauer der

Besucher

Das Einkaufen stellt sowohl fiir die Bevolkerung der Gesamtstadt Rottweil (ca. 71 %) als auch fir die
Umlandbevolkerung (ca. 35 %) das Hauptmotiv fiir den Besuch der Innenstadt von Rottweil dar. Des
Weiteren sind ,,Bummeln”, Behorden-/Bankbesuche, Freizeit- und Kultureinrichtungen und Gaststat-
tenbesuch, Arztbesuch und der Wochenmarkt wichtige Griinde fir den Besuch der Rottweiler Innen-

stadt.

Andere Motive spielen fiir einen Besuch der Innenstadt von Rottweil eine untergeordnete Rolle. Be-
merkenswert ist der hohe Anteil der Befragten aus dem Umland (ca. 38 %), der das Stadtzentrum von

Rottweil Gberhaupt nicht besucht.
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Abb. 21

‘CIMA

Zu welchem Zweck besuchen Sie gewohnlich die Innenstadt von Rottweil?

Einkaufen

Bummeln

Behoérden-/Bankbesuch

Freizeit- und Kultureinrichtungen

Gaststattenbesuch

Arztbesuch

Wochenmarkt

Private Griinde

Weg von/zur Arbeit

Sonstige Dienstleistungen

Keine Besuche

Sonstige

D
10%
P 15
| 1%
R 15
| 5%
R 14
12%
9%
12%
haad 9%
| 3%
b 7%
| 3%
b 4%
| 2%

M 3%
| 2%

FS%

17%

%

%

ml 1 1 1
Pssd 71%
| 35%

38%

5%
| 1%

M Rottweil

LI Umland

0% 20

%

40%

60% 80% 100%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung, Mehrfachnennungen maoglich

Im Hinblick auf die ,, Aufenthaltsdauer” der Besucher halt sich die Mehrheit der Befragten 30 Minuten

bis zwei Stunden in der Innenstadt von Rottweil auf. Die Aufenthaltsdauer in der Innenstadt ist damit

durch einen recht hohen Anteil von Besuchern mit einer mittleren Verweildauer gekennzeichnet. Bei

einer Aufenthaltsdauer von einer bis zwei Stunden spielen vor allem Kopplungstatigkeiten (Einkauf,

Arztbesuch, Behérdengang etc.) eine Rolle.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

45




Stadt Rottweil
I Einzelhandelskonzept CIMS

Abb. 22 Wie lange halten Sie sich normalerweise fiir Erledigungen in der Innenstadt von Rottweil auf?

50%
M Rottweil
0,
205 39% 40% L1 Umland
? 36%
30%
20%
0,
14% 13%
11%
10% 17
i 2% 2%
0% : : : — |
bis 30 Min. 31 bis 60 Min. 1-2Std. 2-4Std. mebhr als 4 Std.

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Der Anteil der Befragten mit einer Aufenthaltsdauer von Uber einer Stunde liegt bei dem CIMA-
Vergleichswert deutlich hoher als bei der Stadt Rottweil, wobei mit einer langeren Aufenthaltsdauer

die Wahrscheinlichkeit von Einkdufen in der Innenstadt in der Regel zunimmt.

Abb. 23 Gegeniiberstellung der Aufenthaltsdauer in der Rottweiler Innenstadt mit dem CIMA-
Vergleichswert (nur Befragte in Rottweil)

50% 50%

M Rottweil

H CIMA-Vergleichswert

40%

30%

20%

10%

0%

bis 30 Min. 31 bis 60 Min. 1-2Std. 2 -4 5td. mehr als 4 Std.

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; CIMA-Datenpool
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Fiir die Befragten in Rottweil ist eine recht hohe Besuchshaufigkeit im Stadtzentrum festzuhalten.
Nur insgesamt 4 % der Befragten in Rottweil geben an, das Stadtzentrum nur ,selten” aufzusuchen —
83 % der Befragten in Rottweil sind dagegen mindestens einmal pro Woche in der Innenstadt. Bei
den Befragten im Umland liegt der Anteil derer, die das Stadtzentrum von Rottweil selten aufsuchen
bei immerhin 31 %, nur gut ein Viertel (28 %) besucht die Innenstadt einmal pro Woche oder haufi-

ger. Dieser Wert ist auch ein Hinweis darauf, dass das Kundenpotential im Umland perspektivisch

noch etwas starker erschlossen werden kann bzw. sollte.

Abb. 24 Wie haufig besuchen Sie die Innenstadt von Rottweil?

80% -
H Rottweil
66%
LIUmland
60%
41%
40% 31%
25%
20% 17% 4% —
N E m -
0% - | . : . .
taglich mind. 1x wochentlich mind. 1x monatlich seltener
Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
7.2 Verkehrsmittelwahl und Parkplatzsituation

Der PKW besitzt als Verkehrsmittel zum Erreichen der Innenstadt von Rottweil durch Kunden die
wichtigste Rolle. Von den Befragten aus dem Umland geben 90 % an, dass sie fiir gewdhnlich mit
dem PKW in die Innenstadt von Rottweil kommen. Das OPNV-Angebot nutzen sowohl die Befragten

aus Rottweil (9 %) als auch die Befragten im Umland (8 %) nur in geringem Ausmal.

Bei den Befragten aus Rottweil kommt knapp die Halfte (45 %) mit dem PKW in die Innenstadt von
Rottweil und gut ein Drittel (35 %) kommt zu FuRR. Der hohe Anteil der Kunden, der zu FuB in die In-
nenstadt von Rottweil kommt, ist ein Hinweis auf eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit der Innenstadt

an sich als auch innerhalb der Innenstadt.
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Abb. 25 Mit welchem Verkehrsmittel kommen Sie normalerweise in die Innenstadt von Rottweil (hdufigs-
tes Verkehrsmittel)?

1 | |

Rottweil

Umland

0% 20% 40% 60% 80% 100%

HPKW HEOPNV Fahrrad Hzu FuR

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
Der Anteil der Befragten, der Probleme bei der Parkplatzsuche in der Innenstadt von Rottweil angibt,
liegt mit 48 % bzw. 41 % im Vergleich deutlich Gber dem CIMA-Vergleichswert (18 %). Damit lasst sich

die Parkplatzsituation aus Sicht der Befragten als sehr kritisch einstufen.

Abb. 26 Haben Sie normalerweise Probleme, einen Parkplatz in der Innenstadt zu finden?

Befragte in Rottweil

Befragte im Umland

CIMA-Vergleichswert

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Hja M nein

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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Hinsichtlich der bevorzugten Parkplatze in Rottweil zeigt sich, dass die Parkpldtze Nagelesgraben,

Stadtmitte und Grol3’sche Wiese am haufigsten genannt werden, gefolgt von der Duttenhofer Anla-

ge.

Abb. 27 Wo parken Sie bevorzugt, wenn Sie die Innenstadt besuchen? (n=188)

;
Nigelesgraben F 21%

Stadtmitte 19%

GroR'sche Wiese 17%

Duttenhofer Anlage F 12%
am Kapuziner/Sonne _ 8%

Stadtgraben 7%

Edeka/Neukauf 5%

Kurzparker-Zone 3%

Sonstige _ 7%

0% 10% 20% 30%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
7.3 Bewertung der Angebots- und Verkehrssituation sowie des Stadtbildes/Images in

der Stadt Rottweil

Anhand der Vergabe von Schulnoten konnten die befragten Personen ausgewahlte Aspekte in der
Stadt Rottweil bewerten. In der Gesamtheit wird Rottweil von den befragten Birgerinnen und Bir-
gern Uberwiegend positiv eingeschatzt. Die Durchschnittsnoten der einzelnen Aspekte weisen eine
Spannbreite von 1,99 (Erscheinungsbild/Sauberkeit) bis 3,39 (Parkméglichkeiten Stadtzentrum) auf.

Insgesamt lassen sich folgende Kernaussagen zusammenfassen:
=  Bewertung der Angebotssituation

Eine gute Beurteilung wird bei dem Gastronomie-, Dienstleistungs- und Kulturangebot, der medi-

zinischen Versorgung, der und den durchgefiihrten Mdrkten/Veranstaltungen/Festen gegeben.

Eine durchschnittliche Bewertung erhielten jeweils das Einzelhandelsangebot selbst sowie die

Offnungszeiten des Einzelhandels und der Dienstleistungsbetriebe und das Freizeitangebot.
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=  Bewertung der Verkehrssituation

Eine gute Beurteilung wird fiir die OPNV-Erreichbarkeit des Stadtzentrums und die FufBgdnger-

freundlichkeit abgegeben.

Die PKW-Erreichbarkeit des Stadtzentrums, sowie die Fahrradfreundlichkeit und die Barrierefrei-

heit erhielten eine durchschnittliche Bewertung.

Kritisch wurden die Parkplatzmdéglichkeiten im Stadtzentrum bewertet.

=  Bewertung der stadtebaulichen Situation und des Images

Eine gute Beurteilung wird fiir das Erscheinungsbild und Sauberkeit gegeben.

Durchschnittlich bewertet wurden die 6ffentlichen Griin- und Freifldchen und das Image der

Stadt.

Die Befragten aus Rottweil und dem Umland beurteilten die einzelnen Aspekte teilweise unterschied-

lich. Die signifikanten Abweichungen ergeben sich vor allem bei folgenden Aspekten:

Rottweil Umland
=  Einzelhandelsangebot 3,11 2,72
= Dienstleistungsangebot 2,19 2,40
=  |mage der Stadt 2,71 2,46

So beurteilten die Befragten aus dem Umland das Einzelhandelsangebot und das Image der Stadt
besser als die Befragten aus Rottweil. Das Dienstleistungsangebot hingegen wird von den Befragten
in Rottweil positiver bewertet als von den Befragten im Umland. Die Parkmoglichkeiten wurden von

allen Befragten sehr kritisch bewertet.

Bei der Gegenlberstellung der Befragungswerte aus Rottweil mit den Befragungsergebnissen aus
anderen Stadten und Gemeinden (CIMA-Vergleichswert) sind zum Teil deutliche Abweichungen er-

kennbar, welche die subjektiv empfundenen Starken und Schwachen wiedergeben.

Bei dem Aspekt Erscheinungsbild/Sauberkeit kann eine positive Abweichung vom CIMA-
Vergleichswert festgestellt werden. Eine schlechtere Bewertung der Stadt Rottweil gegeniliber dem
CIMA-Vergleichswert sahen die Befragten bei den Punkten Einzelhandelsangebot, PKW-

Erreichbarkeit, Parkmoglichkeiten, Fahrradfreundlichkeit und Image der Stadt.
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Neben der Bewertung nach Schulnoten konnten die Befragten zu den einzelnen Punkten auch eigene

Anregungen und Verbesserungsvorschldage duRern. Die haufigsten Nennungen sind nachfolgend nach

Themenbereichen zusammengefasst aufgelistet:

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

. Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe (angleichen, verlingern) 30 Nennungen
= Offnungszeiten bei den Dienstleistungsbetrieben (angleichen, verlidngern) 14 Nennungen
= GroReres Angebot an Einkaufsmdglichkeiten 12 Nennungen
= Mehr Angebote im Bereich Bekleidung 12 Nennungen
= Glinstigere Preise 3 Nennungen

Kultur-, Freizeit und Gastronomieangebot

u GroRere Auswahl, mehr Vielfalt bei den Gastronomiebetrieben 12 Nennungen
u Mehr Angebote an Markten/Veranstaltungen/Festen, bessere Qualitat 10 Nennungen
. Mehr Freizeitangebote (z.B. fir Kinder) 8 Nennungen
. Mehr Kulturangebote (Orchestermusik, Jazz-Fest etc.) 5 Nennungen

Medizinische Versorgung

. Ruf von Arzten bzw. Krankenhaus verbessern 4 Nennungen

. Mehr Facharzte 3 Nennungen
Verkehr

. Ausweitung des Parkplatzangebotes (mehr Parkplatze, kostenlos) 22 Nennungen

= Verbesserung der OPNV-Erreichbarkeit (mehr Verbindungen, speziell am Wochenende)13 Nennungen

= Verbesserung der Verkehrsfiihrung (z.B. weniger Ampeln) 11 Nennungen
= Ausweitung des Radwege-Angebotes 11 Nennungen
. Barrierefreiheit verbessern 11 Nennungen
. Reduzierung der Zahl der Baustellen 6 Nennungen
. Keine Parkplatze in der Innenstadt 3 Nennungen

Erscheinungsbild/Sauberkeit/Einkaufsatmosphire

. Mehr 6ffentliche Griin- und Freiflachen 15 Nennungen
= Allgemeines Erscheinungsbild verbessern 6 Nennungen
. Bessere Offentlichkeitsarbeit/Meinungen der Biirger annehmen 6 Nennungen
=  Verbesserung der Sauberkeit 3 Nennungen
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ungeniigend)

Abb. 28 Vergleich der Bewertung der Situation der Befragten in Rottweil mit den Befragten im Umland nach Schulnoten (1 = sehr gut bis 6
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Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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Abb. 29 Vergleich der Bewertung der Situation der Befragten in Rottweil mit dem CIMA-Vergleichswert nach Schulnoten (1 = sehr gut bis 6 = ungeniigend)
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Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
Anmerkung: Die CIMA-Vergleichswerte sind nicht fir alle in Rottweil erhobenen Aspekte vorhanden.
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7.4 Einkaufsorientierung nach Branchen

Zur Einordnung der nachfolgenden Befragungsergebnisse ist darauf hinzuweisen, dass sich die bran-
chenbezogene Einkaufsorientierung der Befragten jeweils auf das gesamtstddtische Angebot und
nicht nur auf das Angebot in der Innenstadt von Rottweil bezieht. Die Einkaufsorientierung der Um-
landbevolkerung wird auch durch die Auswahl der Befragungsorte, die mit den Auftraggebern abge-

stimmt war, beeinflusst.
Kurzfristiger Bedarfsbereich

Der Einkauf von Waren des kurzfristigen Bedarfs wird von der Rottweiler Bevolkerung (iberwiegend
vor Ort getatigt. Die Versorgungsqualitdt bei den Gltern des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Droge-
riewaren etc.) wird durch die Bevolkerung damit als gut empfunden und entsprechend gewdurdigt.
Gleiches gilt fur den Sortimentsbereich Schreibwaren/Zeitschriften. Dennoch kaufen fast 20 % der
Befragten in Rottweil ihre Lebensmittel in sonstigen Stadten ein, wobei hier der groRte Anteil der Be-

fragten Zimmern o.R. nennt.

Abb.30 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (kurzfristiger Bedarf) meistens einkaufen?
(Rottweil)

| | |
ebersricel | o o

soveimoren zesavier. | 7|75
|

0% 20% 40% 60% 80% 100%
H Rottweil, Innenstadt ~ HE Rottweil, restl. Stadt  LiRottweil, Saline L sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Fiir die Befragten aus dem Umland ist beim kurzfristigen Bedarf erwartungsgemald ein relativ hoher
Anteil an wohnortnaher Einkaufsorientierung festzuhalten. Unter ,sonstigen Stadte” nehmen die
Stadte Oberndorf, Schomberg und Sulz a.N. bei der Deckung des kurzfristigen Bedarfs zwischen 15 %
und 25 % ein.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 54



Stadt Rottweil
Einzelhandelskonzept CIMA

Abb.31 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (kurzfristiger Bedarf) meistens einkaufen?
(Umland)

Drogerie/Parfliimerie 20% | 69%

| | | |
Lebensmittel i/o 21% | 72%
[ 10% 5

Apothekerwaren -8% | 74%

Blumen 13% | 73%
Schreibwaren/ Zeitschriften H 8% | 72%
| | | | .|
0% 20% 40% 60% 80% 100%

H Rottweil, Innenstadt ~ H Rottweil, restl. Stadt L1 Rottweil, Saline k4 Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Im mittelfristigen Bedarfsbereich besitzen die Angebote in Rottweil in vielen Branchen eine tber-

durchschnittliche Bedeutung fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung.

Legt man die Gesamtstadt Rottweil zugrunde, dann bewegen sich die Werte fiir die Branchen Biicher,
Schuhe, Lederwaren, Heimtextilien und Sportartikel Gber der 60 %-Marke. Lediglich der Bereich
Spielwaren zeigt einen recht hohen Anteilswert bei der auswartigen Einkaufsorientierung. In diesem
Bereich geht die Haupteinkaufsorientierung in Richtung Zimmern o.R. Im Bereich Bekleidung liegen
die Werte um die 50 %-Marke und damit im Durchschnitt. Die Haupteinkaufsorientierung ist fir die-

se Branche in Richtung Villingen-Schwenningen.

Unter alleiniger Betrachtung der Innenstadt von Rottweil ist die bestehende Konkurrenzsituation zu
den Einkaufslagen im restlichen Stadtgebiet besonders zu dem Fachmarktzentrum Saline deutlich er-

kennbar.

Die Vertriebsform ,Versand/Internethandel” besitzt v. a. fur die Branche Blcher eine recht hohe Be-

deutung.
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Abb. 32 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (mittelfristiger Bedarf) meistens einkaufen

(Rottweil)

Blicher

Damenbekleidung

Herrenbekleidung

Wasche/Kleintextilien

Schuhe

Lederwaren

Heimtextilien

Spielwaren

Sportartikel

3%44%29

10% 9 17%  hasd

D% 10% 9 23%

Kinderbekleidung 8% 19% | 9 14% 3%
[ |

15% % 3% | 19%  hewd
6%

1o/l

%k 79% | 6% 0% | 16%

b 07

22% %I15%3% 11%

Lo% |
|
Lol

4% 6% | 6% ] l  15%

39%5% | 10% 2% 6%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

H Rottweil, Innenstadt M Rottweil, restl. Stadt L1 Rottweil, Saline
i Villingen-Schwenningen M Zimmern o.R. M Balingen

L1 Sonstige Stadte H Internet/Versand

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Fir die Befragten im Umland ist eine differenziertere Einkaufsorientierung festzuhalten. Die Anteils-

werte der Befragten im Umland liegen deutlich niedriger als bei den Befragten in Rottweil. Grund-

satzlich ist eine Einkaufstendenz in Richtung Villingen-Schwenningen erkennbar. Im Bereich Spielwa-

ren wird zudem eine starke Einkaufstendenz in Richtung Zimmern o.R. deutlich.

Fir die Bereiche Damenbekleidung, Lederwaren und Sportartikel ist noch eine etwas starkere Ein-

kaufsorientierung aus dem Umland nach Rottweil festzustellen. Im Vergleich der Standortlagen sind

die Standorte auRerhalb der Innenstadt v.a. flir die Bereiche Heimtextilien und Kinderbekleidung von

groRerer Bedeutung.
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In der Kategorie ,sonstige Stadte” entfallen in den Branchen ,Bicher”, ,Wasche/Kleintextilien,

»Schuhe”, , Lederwaren” und ,Spielwaren” ca. 10 % auf die Orte Sulz a.N. und Oberndorf.

Abb. 33 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (mittelfristiger Bedarf) meistens einkau-
fen? (Umland)

Bucher [ 7
Damenbekleidung 31%
Herrenbekleidung _-%lljm 35%

Kinderbekleidung _-_ 11% 9 27%
Wische/Kleintextilien _-7_%|_1&%__ 36%

Schuhe | SERGN| 7% |.75% 47%

Lederwaren - SR+ &% 8% a1%

Heimtextiien  |SRIBA 10% | &% fodaasvnd 1%

Spielwaren | SRENNR %3% . 23% ihasl 39%

Sportartikel m&rﬁ 25%
—

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

H Rottweil, Innenstadt M Rottweil, restl. Stadt L1 Rottweil, Saline
i Villingen-Schwenningen E Zimmern o.R. H Balingen

L4 Sonstige Stadte H Internet/Versand

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Langfristiger Bedarfsbereich

Beim langerfristigen Bedarfsbereich verfigt die Stadt Rottweil fir die Befragten in Rottweil in allen
Branchen/Sortimenten Gber eine hohe Marktposition, welche allerdings zum Teil maRgeblich durch

Anbieter auRerhalb der Innenstadt bestimmt wird (z.B. Heimwerkerbedarf, Teppiche/Bodenbelige).
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Das Angebot in der Innenstadt von Rottweil ist vor allem Glas/Porzellan, Geschenke, Haushaltswaren,
Optik/Akustik/Fotobedarf und Uhren/Schmuck fiir die Befragten in Rottweil relevant. Bei Heimwer-

kerbedarf und Kfz-Zubehor wird das Angebot in Zimmern o.R. bevorzugt.

Abb. 34 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (langfristiger Bedarf) meistens einkaufen?

(Rottweil)
I |
27% 9% 8% 8%

57% s ]
52% | 8% | 8% Jd 11%

Glas/Porzellan/
Geschenke/Hauhaltswaren

|

Heimwerkerbedarf

Teppiche/Bodenbelige

Mobel

45% 9 14%  |sh

Elektro-GroRgeréate 47% 14% i

Unterhaltungselektronik,
Computer, EDV, Mobilfunk

44% | 11% 6%l
18% |l 8% %
Uhren/Schmuck 5% S%_E

56% |Boas|

32% 9 12%
| | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Optik/Akustik/Fotobedarf

Fahrrader

Kfz-Zubehor

|

H Rottweil, Innenstadt M Rottweil, restl. Stadt L1 Rottweil, Saline
i Villingen-Schwenningen E Zimmern o.R. M Balingen

L4 Sonstige Stadte M Internet/Versand

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Fiir die Befragten im Umland ist die Einkaufsorientierung traditionell noch etwas starker in Richtung
Balingen ausgepragt. In einigen Branchen ist noch eine vergleichsweise starke Einkaufsorientierung

nach Rottweil zu verzeichnen (z.B. Uhren/Schmuck, Optik/Akustik/Fotobedarf).

In der Kategorie ,sonstige Stiddte” entfallen in den Branchen ,Glas/Porzellan/Geschenke/

Haushaltswaren®, Optik/Akustik/Fotobedarf”, ,Uhren/Schmuck” und ,Kfz-Zubehor” zwischen 12 %
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und 14 % auf die Stadte Oberndorf und Sulz a.N. In der Branche ,Elektro-GroRgerate” nennen

ca. 13 % der Befragten unter ,,sonstigen Orten” Bad Diirrheim.

Abb. 35 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (langfristiger Bedarf) meistens einkaufen?

(Umland)

Glas/Porzellan/
Geschenke/Hauhaltswaren

Heimwerkerbedarf

Teppiche/Bodenbelige

Mobel

Elektro-GroRgeréate

Unterhaltungselektronik,
Computer, EDV, Mobilfunk

Optik/Akustik/Fotobedarf

Uhren/Schmuck

Fahrrader

Kfz-Zubehor

| | |
9% |6% 5% 40%

| | i

]

30%

l

9% 56%

|

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

H Rottweil, Innenstadt H Rottweil, restl. Stadt L1 Rottweil, Saline
i Villingen-Schwenningen M Zimmern o.R. M Balingen

L1 Sonstige Stadte H Internet/Versand

e A 16% | a0% 33%
BB oo |ox hendumosend o |
20%41;%_ 20% 4
| 23%  hddzed 48% | 6%]
24% 3%| 9% | 35%
14%  3%a%d 46% | 7% |
41% | 6%
pond  23% 38% 2%
i

80% 90%

100%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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7.5 Defizite im Einzelhandelsangebot bzw. in den Bereichen Dienstleistung und Gast-

ronomie aus Sicht der Biirger
Einzelhandelsangebot

Fiir die Befragten steht der Bereich ,,Bekleidung” als vermisste Branche in der Rottweiler Innenstadt
eindeutig im Vordergrund. Weitere empfundene Angebotsliicken wurden, allerdings mit deutlich
weniger Nennungen, flir die Bereiche ,Spielwaren”, ,,Haushaltswaren/Porzellan”, , Lebensmittel“ und
,Schuhe/Lederwaren” genannt. Einige Befragte vermissen ein ,groBes Kaufhaus“ zur Abdeckung

mehrerer Branchen.

Abb.36 Wenn Sie an den Einzelhandel in Rottweil insgesamt denken, welche Branchen vermissen Sie?
(n=870 Nennungen)

1 I

Bekleidung 22%
Spielwaren
Haushaltswaren/Porzellan
Lebensmittel

Kaufhaus

Schuhe/Lederwaren

Sonstiges

WeiR nicht/keine Angabe | 68%

Nichts || 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maglich

Dienstleistungs- und Gastronomieangebot

Fiir die Innenstadt von Rottweil steht im Gastronomiebereich ein Ausbau im Angebotsbereich ,Res-
taurants” inkl. deutscher Kiiche und ,,Cafés” im Vordergrund. Auch in der Gesamtstadt haben die Be-
fragten den Schwerpunkt auf die Verbesserung des Gastronomieangebots gesetzt. Im Dienstleis-

tungsbereich gibt es keine nennenswerten Branchen, die von den Befragten vermisst werden.
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Abb.37 Wenn Sie an die Bereiche Dienstleistung und Gastronomie in Rottweil insgesamt denken, welche
Angebote vermissen Sie in der Innenstadt? (n=772 Nennungen)

Restaurants (u.a. deutsche Kiiche) {|9%

Cafés

Bistro/Bar/Tanzcafé/Biergarten

Sonstige I 1%

Weil nicht/keine Angabe 80%
I I I I I I I

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maglich

7.6 Veranderungen im Einkaufsverhalten in den letzten 3 Jahren

Auf die Frage, ob heute haufiger, seltener oder gleich oft als vor drei Jahren in Rottweil eingekauft
wird, geben 62 % der Befragten in Rottweil bzw. 52 % der Befragten im Umland an, ,gleich oft” ein-
zukaufen. Immerhin ein Viertel der Befragten in Rottweil bzw. ein Drittel der Befragten im Umland
gibt an, dass sie im Vergleich zu vor 3 Jahren heute seltener in der Stadt Rottweil einkaufen. Beim
CIMA-Vergleichswert gibt nur ein Flinftel der Befragten an, dass sie im Vergleich zu vor 3 Jahren heu-
te seltener in der entsprechenden Stadt einkaufen. Der Anteil derer, die haufiger einkaufen liegt in

etwa gleichauf mit dem CIMA-Vergleichswert.

Abb. 38 Kaufen Sie heute haufiger, gleich oft oder seltener als vor drei Jahren in Rottweil ein? (nach Befra-

gungsort)
Rottweil 14% 62% -
CIMA-Vergleichwert 12% 69% -
0% 20% 40% 60% 80% 100%
i haufiger Ligleich oft Hseltener

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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Von den Personen, die weniger als vor 3 Jahren in Rottweil einkaufen, gaben 27 % an, verstarkt in
Villingen-Schwenningen einzukaufen, 22 % benannten Zimmern o.R. als nun bevorzugte Einkaufs-
stadt. Weitere Nennungen bei den ,,Gewinnern” hinsichtlich der Veranderung der Einkaufsorientie-

rung waren die Stadte Stuttgart, Sulz, Balingen, Spaichingen und ,,sonstige Stadte”.

Abb. 39 Falls Sie heute weniger in Rottweil einkaufen, gibt es einen Ort, in dem Sie heute mehr einkaufen?
Wenn ja, welchen? (n=67)

Villingen-Schwenningen l l l l 27%

Zimmern o.R. F 22%

Stuttgart 9%

Sulz 7%

Balingen 7%

Spaichingen 6%
Sonstige Stadte ﬁ 21%
0:% 5:% 1(;% 15;% 20I% 25% 30%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.7 Griinde firr das Einkaufen in Rottweil

Fiir einen Einkauf in Rottweil spricht bei den Befragten in Rottweil vor allem die rdumliche Nahe zum
Wohnstandort (59 %). Des Weiteren spielt die Erreichbarkeit (19 %), Service/Beratung (13%), attrak-
tive Geschéafte (11 %) und eine reichhaltige Auswahl (11 %) eine gewisse Rolle. Alle weiteren Aspekte

fir den bevorzugten Einkauf in Rottweil besitzen einen eher untergeordneten Stellenwert.

Von der Umlandbevélkerung werden insbesondere die rdumliche Nahe (23 %), die Verbindung mit
anderen Erledigungen (16 %), attraktive Geschéafte (12 %) und die reichhaltige Auswahl (10 %) als
Argument flr den Einkauf in Rottweil genannt. Der Aspekt , Ich kaufe dort nicht” stellt rund ein Vier-

tel aller genannten Aspekte dar.
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Abb. 40 Aus welchem Grund kaufen Sie in Rottweil ein? (n (Rottweil)=228; n(Umland)=137)

! ! !

0,
Nihe zum Wohnort 59%
| 23%

19%

Erreichbarkeit
Service/Beratung

Attraktive Geschéfte

Reichhaltige Auswahl

Einkaufsatmosphére

Einheimische Wirtschaft unterstiitzen

Verbindung mit anderen Erledigungen

16%

Glnstige Preise

Sonderverkaufstage

Gute/glnstige Parkmoglichkeiten

Sonstiges M Rottweil

14%

] 0 L1Umland
Kaufe dort nicht I 1% mian

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maglich

7.8 Griinde gegen das Einkaufen in Rottweil

Als Griinde gegen einen Einkauf in Rottweil bzw. fiir den Einkauf in anderen Einkaufsorten wird mit
ca. 68 % (Rottweil) bzw. 45 % (Umland) die reichhaltigere Auswahl in den Geschaften bzw. an Ge-
schaften insgesamt angefiihrt. Auch attraktive Geschafte, gute/giinstige Parkmaoglichkeiten, glinstige
Preise und die Verbindung mit anderen Erledigungen wurden von den Befragten als wichtige Griinde
fiir einen Einkauf an anderen Orten genannt. Fir die Befragten aus dem Umland ist weiter die Ndhe

zum Wohnort von Wichtigkeit.
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Abb. 41 Aus welchem Grund kaufen Sie auerhalb von Rottweil ein? (n (Rottweil)=241; n(Umland=148)

| 1 1 1
68%
Reichhaltige Auswahl — 0
| 45%
- i
29%
Attraktive Geschafte °
| 22%
129
Gute/glinstige Parkmoglickeiten E
| 14%
10%
Glnstige Preise E °
| 4%
80
Verbindung mit anderen Erledigungen i 7%
10%
6%
Einkaufsatmosphére E 0
| 5%
5%
Erreichbarkeit )
11%
30
Servicequalitat %
| 2%
Nahe zum Wohnort I
i | 31% M Rottweil
E 0,
Sonstiges 12 LIUmland
7%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maglich
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7.9 Information iliber das Einzelhandelsangebot

Als Hauptinformationsquelle iber das Rottweiler Einzelhandelsangebot werden von den Befragten in
Rottweil und im Umland hauptsachlich Postwurfsendungen genannt. Daneben spielt auch die Zeitung
eine Rolle. Die Befragten im Umland informieren sich zudem verstarkt tGber das Angebot, wahrend
die Befragten in Rottweil vermehrt Schaufenster als Informationsquelle angeben. Die Zahl derer, die

sich vor dem Einkauf gar nicht Gber das Angebot informiert fallt sehr gering aus.

Abb. 42  Auf welche Art informieren Sie sich vor dem Einkauf liber das Angebot?

l 1 1

489
Postwurfsendung R 48%

| 44%

33%

Zeitung 8%
(o]

Internet

19%
R | 19%
| 5%
. 0%
7%

8%
| 6%
4%
2%
_E 4%
| 1%
|
| 3%
_ 2%
| 1%

Schaufenster

Handzettel

Kundenzeitschriften
Plakatwerbung
Empfehlungen

Gar nicht

M Rottweil

Sonstiges LI1Umland

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maglich
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8 DIE BEWERTUNG DER SITUATION IN ROTTWEIL AUS SICHT DER
BEFRAGTEN EINZELHANDLER UND EXPERTEN

Im Rahmen von persénlichen Befragungen durch Mitarbeiter der CIMA wurde bei den Gewerbetrei-
benden und Experten ein breites Meinungsbild zur Situation in Rottweil insgesamt und zur eigenen
betrieblichen Situation erfasst. Daneben wurden zahlreiche Vorschlage zur kiinftigen Entwicklung

vorgebracht. Diese geben die subjektive Sicht der Befragten wieder.

Die Entwicklung des eigenen Betriebes in der jiingeren Vergangenheit wird von gut 60 % der befrag-
ten Einzelhandler als positiv beschrieben. Der Rest gibt an, dass die betriebliche Entwicklung durch-
schnittlich verlaufen ist. Die Einschatzung der zukiinftigen Entwicklung wird demgegeniiber deutlich

positiver eingestuft. Annahernd 80 % der Einzelhdndler erwarten eine positive Geschaftsentwicklung.

Als Grund fir eine positive Bewertung der bisherigen bzw. auch kiinftigen Betriebsentwicklung wird
vor allem das Ende der Baustelle ,Rottweil Mitte” genannt. Es wird erwartet, dass sich die wahrend

der Bauarbeiten gesunkene Passantenfrequenz wieder erholt.

Auffallig ist, dass keiner der Befragten die Geschaftsentwicklung in jlingerer Vergangenheit negativ

bewertet hat und dies auch in Zukunft nicht erwartet.

Abb. 43 Betriebsentwicklung in der jiingeren Vergangenheit und der ndheren Zukunft

30% 78%
M jungere Vergangenheit M Zukunft
60%
40%
20%
0% T )
positiv weder/noch negativ

Quelle: CIMA-Experten- und Gewerbebefragung
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8.1 Bewertung von ausgewadhlten Aspekten der gewerblichen und kommunalen Ent-

wicklung in Rottweil

Im Rahmen der Befragung konnten die Gewerbetreibenden und weiteren Experten fir bestimmte
Aspekte der gewerblichen und kommunalen Entwicklung in Rottweil eine Bewertung vornehmen so-
wie Anregungen und Verbesserungsvorschlage vorbringen. Die entsprechenden Angaben wurden
unverandert Gbernommen und geben damit die subjektive Einschatzung durch die Befragten wieder.

Die einzelnen Nennungen werden nachfolgend nach Themenbereichen zusammengefasst dargelegt.
Einzelhandelsangebot und Branchenmix

Das Einzelhandelsangebot und insbesondere der Branchenmix in Rottweil werden von den befragten
Experten ambivalent bewertet. Einerseits wird das bestehende Angebot als gut empfunden, anderer-
seits wird im Gegenzug die Angebotsvielfalt innerhalb der einzelnen Branchen kritisiert. Als eindeuti-
ge Starke wurde vielfach die hohe Anzahl der inhabergefiihrten Fachgeschafte angefiihrt. Des Weite-

ren wurde das gute Erscheinungsbild einzelner Betriebe positiv bewertet.

Negativ wurden vor allem der Mangel an zeitgemaRen Ladenflachen in der historischen Innenstadt,

die Leerstandssituation und die uneinheitlichen Kernéffnungszeiten bewertet.

Als Verbesserungsvorschldge wurden vor allem ein verbessertes Flichenmanagement, eine zielge-
richtete Steuerung des Branchenmixes genannt und eine Verlangerung der Offnungszeiten insbeson-

dere am Samstag gefordert.
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eher positiv eher negativ
= guter Branchenmix = Keine Flachen fiir grol3flachigen Einzelhandel
= einige starke Betriebe in der Innenstadt
= viele inhabergefiihrte Geschaf- =  Marken/Hochwertiges fehlt
te/individueller Branchenmix = Angebotsliicken vorhanden
= Erscheinungsbild/einzelne Schau- |=  Zu viele Backer
fenster gut = Zuviele Billiganbieter
= Grundversorgung abgedeckt = Grundversorgung wird abgedeckt, aber Aus-
= Keine wesentlichen Licken im wahl stimmt nicht
Einzelhandelsangebot = Zu wenig Frequenz und Nachfrage
=  Wochenmarkt sorgt fiir Belebung | = Zu viele Leerstdnde
= Guter Service im Einzelhandel = Service ausbaufihig
= Attraktiver Schuhmacher = Kaufkraftbindung nicht ausreichend
Bewertung =  Hohe Kaufkraft = Keine einheitlichen/durchgehenden Ladenoff-
= Hohe Aufenthaltsqualitat nungszeiten
= Einkaufserlebnis = Einzelhandel verliert zunehmend an Beson-
derheit
= Zu viele Handyshops
= Touristische Zielgruppe bisher kaum erschlos-
sen
=  Erscheinungsbild der Leerstande schlecht
= Insgesamt zu wenig Einzelhandler
= Weihnachtsmarkt schadigt den Einzelhandel
durch Versperren der Schaufenster
=  Einzelhandel insgesamt eher mittelmaRig
= Textilmagnet im niedrigen Preissegment fehlt
=  Samstags ab 14:00 Uhr ist die Innenstadt leer

= SchlieBung der Angebotsliicken: Textil/Bekleidung (v.a. Herrenausstatter, Mode fiir
,reifere Damen”, Kinderbekleidung, Marken, Hochwertiges), Wasche, Spielwaren, Le-
bensmittelspezialitdten, Baumarkt/Eisenwaren, Sportbedarf, Geschenkartikel, Schuh-
geschaft, Haushaltswaren, Heimtextilien, Schreibwaren, Parfimerie, Blumen

= Flachen fir groRflachigen Einzelhandel miissen in der Innenstadt geschaffen werden

= Wirtschaftsforderung muss den inhabergefiihrten Einzelhandel aktiv starken

= Fokussierung auf ein qualitativ hochwertiges Angebot bei Neuansiedlungen

= Noch mehr inhabergefiihrte Fachgeschafte in der Innenstadt platzieren

= Angebot muss an die alternde Bevolkerung angepasst werden

= Liicken im Branchenmix schlieffen ;Nischen qualitativ hochwertig besetzen

Verbesserungs- | ®  Schulungen fiirs Verkaufspersonal; Serviceverbesserung

vorschlage = Touristisches Potential besser nutzen

= Zeitgemalie Einzelhandelsflaichen werden durch den Denkmalschutz verhindert

= Die Leerstande durch Zwischennutzungen aufwerten

= Leerstandsmanagement optimieren

= Neuer, zeitgemalRer Standort fur Drogerie Mller

* Lingere Offnungszeiten am Samstagnachmittag

= Einheitliche Ladenoffnungszeiten

= Denkmalschutz lockern und Immobilienbesitzer sensibilisieren, um zeitgemaRe Einzel-
handelsflachen zu schaffen

=  Glnstige Haushaltswaren, in Richtung Butlers, Depot fehlen

= Schlechte Vermarktung der vorhanden Geschafte, Stadtmarketing gefordert

Quelle: CIMA-Gewerbe- und Expertenbefragung
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Verkehrs- und Parkplatzsituation

Die Verkehrssituation, insbesondere die Erreichbarkeit der Innenstadt, wird von den Experten Uber-

wiegend positiv eingeschatzt.

Im Gegensatz dazu wird die Parksituation ausgesprochen negativ bewertet. So werden sowohl die
Quantitat als auch die Qualitat der Parkplatze bemangelt. Als ein wesentliches Problem wurde die
Belegung der Innenstadtparkpldtze durch die Dauerparker/Arbeitnehmer in der Innenstadt genannt.

Diese Parkplatze fehlen nach Aussage der Experten den Kunden.

Als Verbesserungsvorschlag wurde im Wesentlichen die Schaffung neuer Parkplatze genannt.

eher positiv eher negativ
= Der StadtgroBe angemessenes Park- | = Parkflachen im Siiden fehlen
raumangebot = Parkplatze in FuBlaufigkeit zum Zent-
= 2 Std. kostenfreies Parken rum fehlen
= gute Parkplatzsituation/ = Querung durch die Stadtmitte
ausreichendes Parkplatzangebot = Busverkehr Friedrichsplatz
= gute Erreichbarkeit der Innenstadt = Dauerparker/Arbeitnehmer belegen
= glnstiger Parkraum Parkplatze, die den Kunden fehlen
= gute Uberregionale Verkehrsanbin- = Parkplatzsituation insgesamt unbefrie-
Bewertung dung digend
= Gute Erreichbarkeit und StraBenfiih- | = Zu wenig Kurzzeitparkplatze
rung in der Innenstadt = Parkpldtze Hochbriicktorstral3e fehlge-
=  Einkaufserlebnis hat durch Zone 20 plant, zu wenig
eine hohere Prioritat = Keine konsequente Umfahrung der In-
nenstadt moglich
= Parkplatze schlecht beschildert
= Parkmoglichkeiten fiir Dauerpar-
ker/Arbeitnehmer in Innenstadtnihe
nicht ausreichend vorhanden

= Neue Parkflachen im Stiden

= Parkhaus an der Villa Duttenhofer

= 2. Parkdeck am Nagelesgraben

= Weiteres Parkhaus

= Parkraum fiir Dauerparker/Arbeitnehmer in der Innenstadt

= Anzahl der Parkplatze fiir Kurzparker erhéhen, zur Not auch Stadtmdblierung redu-

zieren
Verbesserungs- = Mehr private Parkh&user, insbesondere fiir deren Arbeitnehmer
vorschlage = Digitale Parkanzeige

= Autofreie Innenstadt

= Konsequente Gebihrengestaltung, damit langwierige Parkplatzsuche unterbunden
wird

=  Fahrradparkhaus

= Fir Beschaftigte kostenlose Nutzung der Stadtbusse von den Parkplatzen Freibad
bis Nagelesgraben

=  OPNV Umsteigeerziehung bei der Post (KénigstraRe)

Quelle: CIMA-Gewerbe- und Expertenbefragung
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Stadtgestaltung und Einkaufsatmosphdre

Die Stadtgestaltung bzw. die Einkaufsatmosphare in Rottweil wird von den Einzelhdndlern Gberwie-
gend positiv bewertet. Vor allem das Ambiente der historischen Innenstadt und das Stadtbild werden
als angenehm empfunden. Der Umbau im Bereich der HochbriicktorstraRe wird ausnahmslos positiv

bewertet.

Kritisch werden dagegen die Moblierung der Fullgdangerzone sowie die Verkehrsbelastung durch den

Busverkehr in der Friedrichsstralle bewertet.

Als Verbesserungsvorschldge stehen in erster Linie die Aufwertung des Stadtmobiliars und MaBnah-

men zur Belebung der Innenstadt im Vordergrund.

eher positiv eher negativ
=  Grundsatzlich positive Einschatzung = Verweilmdglichkeiten fehlen
= Attraktives Stadtbild/schone Fassaden | = Begriinung nicht ausreichend
= Gestalterische Aufwertung nach Um- | = Innenstadt wirkt zu ,leer”

bau sehr gelungen = Bushaltestelle Friedrichsplatz stort
= Innenstadtnahe Grinflachen = Sehenswiirdigkeiten und innenstadt-
=  Wochenmarkt und weitere Markte nahe Grinflachen vorhanden, jedoch
sorgen fur Belebung und beleben die nicht ausgeschildert
Atmosphére = Keine Spielgerate fiir Kinder
= Zu wenig Wasserspiele
Bewertung =  Mehr Blumenschmuck

= Sauberkeit verbessern

= Zu straffe Gestaltungsrichtlinien

= Schattenspender im Sommer notwen-
dig

= Stadtbild muss differenziert betrachtet
werden, starke Schwankungen

= Untere HauptstraRRe und Friedrichs-
platz eher negativ

= |nnenstadt zu wenig belebt, schlecht
flr die Atmosphare

=  Sauberkeit Friedrichsplatz muss erh6ht werden

= Zusatzliche, saisonale Gestaltung der Innenstadt

= Mehr Begriinung

= Stadtmoblierung in einigen Bereichen erneuern

=  Stadtgraben integrieren, erhéht den Freizeitwert und sorgt fiir Belebung

= Zuganglichkeit der Sehenswirdigkeiten erhohen

= Spital” muss wiederbelebt werden

= Verlegung Busbahnhof Friedrichsplatz in die KénigstralRe oder Ndgelesgraben

=  Konsequente Verkehrsberuhigung in der Innenstadt

= Denkmalschutz zur Erhaltung des Stadtbildes konsequenter umsetzen

= Sauberkeit in der gesamten Innenstadt verbesserungswiirdig

= Bessere Pflege der Spielplatze

= Aktionsflache vor Kapellenkirche wird zu selten genutzt

Verbesserungs-
vorschlage

Quelle: CIMA-Gewerbe- und Expertenbefragung
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Gastronomie und Dienstleistungen

Das gastronomische Angebot wird in der Grundgesamtheit ambivalent bewertet. So wurde das be-
stehende Angebot hinsichtlich der Qualitdt in der Mehrzahl positiv bewertet. Andererseits wurden
von fast allen Experten Liicken in der Zusammensetzung des Angebotes bemangelt. So fehlen bei-
spielsweise ein klassisches , Kuchen-Café”, das auch am Sonntag geoffnet hat oder auch sogenannte

,Lifestyle-Gastronomie®, z.B. eine Sushi Bar.

Das Dienstleistungsangebot wurde uneingeschrankt positiv bewertet.

eher positiv eher negativ
Gastronomie: Gastronomie:

= Positive Bewertung/groRes Spektrum Eher durchschnittliches Angebot

des Gastronomieangebotes = Gastronomisches Highlight mit groRRer
=  Kneipen und Bars auch fir die AuBenterrasse fehlt
Abendgestaltung ausreichend vor- = Keine einheitlichen Offnungszeiten (Ru-
handen hetage)
=  Gehobenes Segment in der Hotellerie |=  Keine Cafés in der Innenstadt oder nur
gut abgedeckt in B-Lagen
Dienstleistungen: = Unzureichendes gastronomisches An-
gebot
=  Gutes/ausreichendes Dienstleis- = Angebot an Biergarten liberschaubar
tungsangebot = lifestyle” Gastronomie, wie z.B. Sushi
fehlt

=  Modernes Bistro/Bar fehlt

= Service manchmal nicht ausreichend

=  Angebot an hochwertiger Gastronomie
ausbaufahig

=  Ganzjahrige Eisdiele fehlt

= Angebot an Gastronomie fiir Reise-
gruppen Uber 50 Personen fehlt

=  Wenig AuRengastronomie

= Qualitativ hochwertiges Budget-Hotel
fehlt

= Haufige Pachterwechsel

Bewertung

Dienstleistungen:

= Teilweise zu viel, wertvolle Immobilien,
z.B. altes Rathaus oder Telekomgebau-
de fiir Einzelhandel oder Gastronomie
offnen
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= Café in der Innenstadt

= Zentralitdt muss erhalten werden

= Einheitliche / durchgehende Offnungszeiten

=  Angebot besser kommunizieren

=  Mobile Stidnde, Kochevents in der Innenstadt

= Leerstehende Eisdielen im Winter als Café nutzen

= Angebot an schwabischer Kiiche, gerade unter der Beriicksichtigung der Touristen
Verbesserungs- verstarken

vorschlage = (Offnungszeiten am Sonntag ausbauen, gerade fiir Touristen
= Aufwertung durch Neugestaltung der AuRengastronomie

=  Biergarten im Kapuziner

= |nfrastruktur/Hotellerie ausbauen

=  Touristinformation im Sommer auch sonntags 6ffnen
= Offnungszeiten Touristinformation und der Museen ausweiten
= Sparkasse Mittwoch nachmittags 6ffnen

Quelle: CIMA-Gewerbe- und Expertenbefragung
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Freizeit/Kultur/Aktionen/Veranstaltungen
Die Angebote in den Bereichen Freizeit und Kultur wurden Gberwiegend positiv eingestuft.

Lediglich die Ausrichtung der Kulturveranstaltungen, die sich im Wesentlichen an eine dhnliche Ziel-

gruppe richtet, wurde kritisiert.

Des Weiteren sollte nach Wunsch der Experten die Anzahl der Events in der Innenstadt erhoht wer-

den und verstarkt auf die junge Zielgruppe eingegangen werden.

eher positiv eher negativ
= Insgesamt gutes Veranstaltungspro- = Veranstaltungen sind an groftenteils
gramm an die gleiche Zielgruppe gerichtet
= Freizeit- und Kulturangebot kann als = Markte verfligen Gber wenig Qualitat
Bewertung gut bewertet werden = Veranstaltungen in einem ausrei-
= Tolle Veranstaltungen chenden Niveau
=  Belebung fir die Innenstadt = Schlechtes Freizeitangebot
= Schwimmbad
= Sportangebot

= Innenstadt und Griingirtel mehr nutzen

= Flache vor Kapellenkirche 6fter nutzen

= Nicht nur Kultur fir die gleiche Zielgruppe fordern, breite Masse ansprechen

= Kramermarkte reduzieren

= Kulturangebot moderner gestalten

= Events fir junges Publikum fordern

= Niveau der Markte anheben, z.B. italienischer Markt, Stuttgarter Weindorf, etc.

= Tourismuspotenzial nutzen/Tourismuskonzept umsetzen

=  Museen missen verbessert werden

= Mehr auf die Innenstadt fokussieren

= Freiluftkino im Sommer

= Veranstaltungsrichtlinien lockern, Musik sollte auch nach 22:00 Uhr méglich sein

= Kulturangebot fiir Kinder ausbauen

= Zuviel Geld fur Kulturforderung, Umverteilung auf die Bereiche Freizeit und Spiel-
platze

Verbesserungs-
vorschlage

Quelle: CIMA-Gewerbe- und Expertenbefragung
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Wirtschaftsstandort allgemein

‘CIMA

Bei der Bewertung der Stadt Rottweil als Wirtschaftsstandort allgemein wird insbesondere auf die

positiven Effekte als Schulstandort sowie ,Beamtenstadt” abgehoben.

Bei den negativen Bewertungen wird u.a. auf die verhaltnismaRig geringe Anzahl der Industriebetrie-

be sowie die nach Einschatzung der Befragten geringe Kaufkraftbindung hingewiesen.

Rottweil als Wirtschaftsstandort allgemein

eher positiv

eher negativ

= Sehr hohe Kaufkraft

= Gute Verkehrsanbindung

= Gutes Schulangebot

= Kultur- und Freizeitangebot sehr gut

= Kaufkraftbindung ausbaufihig
=  Mentalitdt der Bevolkerung

= Eher durchschnittlich

=  Geringe Kundenfrequenz

Bewertung = Gutes Wohnangebot = Stadtmarketing und Tourismusforde-
= Naherholung in Rottweil und im Um- rung bisher ,verschlafen”
land sehr gut =  Wenig Industriebetriebe
= Schul- und Beamtenstadt: relativ kon-
junkturunabhdngige Umsatze
=  Gute Entwicklung im Bereich Berner
Feld und Neckartal
= Tourismuspotential besser ausschopfen
= Vorziige missen besser kommuniziert werden
= Toleranz von Seiten der Immobilienbesitzer und des Denkmalschutzes steigern, um
Verbesserungs- zeitgemalRe Einzelhandelsflachen zu ermoglichen
vorschlage = Neckartag muss geférdert werden, Konzentration auf junge, innovative Branchen

=  Fahrradtourismus fordern

= Stellplatz fiir Wohnwagen / Campingplatz
= Potential der guten Verkehrsanbindung besser ausspielen
= Rottweiler Werbebroschiire von Seiten des Stadtmarketings veréffentlichen

Quelle: CIMA-Gewerbe- und Expertenbefragung
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Aktivitéten von Handel und Gewerbe

Die Aktivitaten von Handel und Gewerbe, insbesondere des GHVs werden von den meisten befragten
Experten gut bewertet, wobei insbesondere die Er6ffnung der Neuen Mitte als gelungene Aktionen
eingestuft wurde. Darliber hinaus wurde von Seiten der Experten eine bessere Kommunikation sowie

mehr Unterstlitzung von Seiten des Stadtverwaltung gewiinscht.

Aktivitdten von Handel und Gewerbe

eher positiv eher negativ

= Aktivitdten von Handel und Gewerbe |= Stadt als ,Spielwiese” wird nicht aus-
kénnen durchweg positiv bewertet reichend genutzt
werden

=  Einweihung Neue Mitte/Riesenrad gut
gelungen

Bewertung = Jahreszeitliche Markte kommen sehr
gut an

=  Weihnachtsmarkt

= Kulturelle Aktionen in Zusammenar-
beit mit den Schulen klappen sehr gut

= Gute Zusammenarbeit mit der Stadt-
verwaltung

= Kramermarkte

=  Zusammenhalt des , Kaufhauses Rottweil” fordern

=  Einheitliche Kernéffnungszeiten, die auch kommuniziert werden missen

= Rabattschlacht” beenden, Qualitdt des Angebotes sollte im Vordergrund stehen

=  Mittelaltermarkt einflihren, Historie Rottweils einbinden und das Stadtbild nutzen

= Offnungszeiten Einzelhandel und Gastronomie am Samstagnachmittag ausweiten

= Mitgliedschaft im GHV sollte fir Einzelhandler Pflicht werden, Sicherung eines fes-

Verbesserungs- ten Budgets

vorschlage = Aktivitdten im GHV sollten auf mehrere Schultern verteilt werden

=  Flair fir die Innenstadt schaffen

= Attraktives Stadtbild muss ,bespielt” werden

= Mehr Unterstitzung von Seiten der Stadt gewlinscht, bessere Abstimmung (Stadt-
lauf wurde von Verwaltung und Handel getrennt beworben)

= Weihnachtsmarkt umgestalten (Hltten in die Mitte ziehen), Krippenausstellung

=  Familienfreundliche Aktionen durchfiihren

= Lange Einkaufsnacht

= Verkaufsoffene Sonntage

= Er6ffnung der Rottweiler Mitte/Riesenrad

= Jahreszeitliche Markte

=  Weihnachtsmarkt

= Aktionen in Kooperation mit den Schulen

= Jazzfest

= Dekorationsaktionen

= Marketingaktionen

= Schweizer Woche

= Kramermarkte

= Stadtfest

= Freilichttheater

Bereits durchge-
flhrte Aktionen

Quelle: CIMA-Gewerbe- und Expertenbefragung
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9 ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN FUR DEN EINZELHANDELSSTANDORT
ROTTWEIL

Neben den quantitativen Aussagen zum kiinftigen Verkaufsflachenpotential besitzen auch qualitative
Aussagen bei der branchen- und betriebstypenbezogenen Entwicklung einen hohen Stellenwert.
Nachfolgend wird auf die verschiedenen Standortbereiche innerhalb der Gesamtstadt Rottweil dezi-

diert eingegangen.
9.1 Standortfaktoren der Stadt Rottweil fiir Einzelhandelsnutzungen

Die wesentlichen Standortfaktoren, welche die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Rottweil maligeblich beeinflussen, sind nachfolgend stichpunktartig aufgefihrt. Die vorgenommene
Untergliederung in positive und negative Standortfaktoren ist dabei in einigen Fallen ambivalent zu

sehen.
Als positive Standortfaktoren/Chancen sind folgende Punkte hervorzuheben:

] Hohe regionale bis tberregionale Verkehrsgunst durch Lage an den Verkehrsachsen A 81,

der B 27 und der B 14, die den Bodenseeraum mit der Region Stuttgart verbinden.

] Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau und stabile Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt

Rottweil selbst

= Sehr gute Naherholungsméglichkeiten im Umland
] Hohes touristisches Potential, insbesondere fiir Tagestouristen
] Multifunktionalitdt der Innenstadt mit erganzenden Nutzungen wie Gastronomie und kon-

sumnahen Dienstleistungen ist vorhanden

Ll Sehr attraktives Stadtbild, Werbeanlagensatzung wird konsequent umgesetzt

] Positionierung als , Alteste Stadt Baden-Wiirttembergs“ als Alleinstellungsmerkmal sehr ein-
pragsam

] Uberregionaler Bekanntheitsgrad der Rottweiler Fasnet ,Narrensprung”

Als negative Standortfaktoren/Risiken kénnen folgende Punkte angefiihrt werden:

] Uberlagerung des Marktgebietes durch konkurrierende Einzelhandelsstandorte wie z.B. das
Oberzentrum Villingen-Schwenningen sowie die Fachmarktzentren in Zimmern o. R. und Bad

Dirrheim
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= Marktposition der Einkaufsinnenstadt von Rottweil wird durch den Einzelhandelsstandort

,Saline” als wesentlicher Konkurrenzstandort innerhalb der Gesamtstadt Rottweil beeinflusst

= Die kleinteilige Verkaufsflachenstruktur in der historischen Innenstadt geniigt nur bedingt

den Anspriichen an zeitgemialRe Gewerbeimmobilien flr Einzelhandelsnutzungen

9.2 Sortimentskonzept
Bewertung des Branchen- und Betriebstypenmix

Aufbauend auf den Ergebnissen der Marktpotentialanalyse und unter Einbeziehung der Ergebnisse
der Haushalts- und Expertenbefragung erfolgt eine Bewertung der kiinftigen Entwicklungsmoglich-

keiten fiir die einzelnen Branchen bzw. Betriebstypen in Rottweil.
Hierbei werden u.a. folgende Kriterien bericksichtigt:

= gegenwadrtiger Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt bzw. in der Gesamtstadt Rott-

weil
=  Wettbewerbsdichte und Wettbewerbsfahigkeit der bestehenden Angebote

= erschlieBbares Kaufkraftpotential und regionale Wettbewerbssituation im Marktgebiet, wobei

insbesondere das Fachmarktzentrum Zimmern o. R. von Bedeutung ist

Nahrungs- und Genussmittel

Mit einem SB-Warenhaus (Kaufland) in der Saline, einem Lebensmittel-Vollsortimenter (Neukauf
Edeka) im Zentrum, drei Discountern (Aldi, Lidl, Norma) sowie weiteren Angeboten (z.B. Getranke-
markte, Bio Supermarkt, internationale Spezialitdten) sind in der Stadt Rottweil alle wesentlichen Be-
triebstypen im Lebensmitteleinzelhandel vertreten. Ergdanzt wird das Angebot durch zahlreiche Be-

triebe des Lebensmittelhandwerks (Backerei- und Metzgereibetriebe).

Die Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner liegt im Food-Bereich allerdings fiir ein Mittelzentrum
nur im durchschnittlichen Bereich, wobei hier die Angebote des Fachmarktzentrums in Zimmern o.R.
zum Tragen kommen. Unter der Annahme, dass ein Teil der nach Zimmern o.R. abflieRenden Kauf-
kraft verstarkt in der Stadt Rottweil selbst gebunden werden kann, ist im offensiven Prognoseansatz
durchaus ein gewisser Spielraum fir zusatzliche Verkaufsflichen im Lebensmitteleinzelhandel vor-

handen.

Zur Sicherung der wohnnahen Versorgungsstandorte ist in den Stadtteilen mit nur geringen oder gar

keinem Nahversorgungsbesatz tiber alternative Versorgungsangebote wie z.B. rollende Einkaufsladen
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bzw. Zustell-Dienste nachzudenken. Derzeit ist nur in Gollsdorf ein Anbieter vorhanden (Fa. nahkauf),
der lber ein ,erweitertes” Lebensmittelangebot verfiigt. Die Nahversorgung ist ansonsten durch Le-

bensmittelhandwerk und vereinzelt durch Hofladen gepragt.
Apotheken und Drogerie/Parfimerie

Im Durchschnitt kénnen ca. 3.000 bis 4.000 Einwohner pro Apotheke als Richtwert angenommen
werden. Mit derzeit 6 Apotheken (die im Juli geschlossene Hofgerichtsapotheke wird bereits beriick-
sichtigt) bei rd. 25.600 Einwohnern ist die Ausstattung in der Stadt Rottweil als leicht unterdurch-

schnittlich einzustufen.

Bei Berlicksichtigung der aktuellen Ausstattungsdichte mit Apotheken ist grundsatzlich Entwicklungs-
potential fir ein bis zwei Zusatzstandorte vorhanden. Da mit einer Ausnahme alle Apotheken aulier-
halb der historischen Innenstadt anséassig sind, besitzt idealtypisch die historische Innenstadt die
hochste Standortprioritdt, zumal diese Nutzung hinsichtlich der Flachenanforderungen vergleichs-

weise problemlos stadtebaulich integrierbar ist.

Das Angebot im Bereich Drogerie- und Parfiimeriewaren umfasst neben den Drogeriefachmarkten
dm (Saline) und Miiller im Stadtzentrum ein Fachgeschaft fiir Drogerie- und Parflimeriewaren. Zu-
satzlich wird das Angebot durch zwei Reformhauser, einen Bio-Supermarkt und die Drogeriewaren-

abteilungen der Lebensmittelmarkte abgerundet.

Im Drogeriemarktsegment ist ein Entwicklungspotential vorhanden, da zum einen die Fa. Miiller in
der Innenstadt in einer kleinen und nur bedingt zeitgemalen Immobilie ansassig ist und zum andern
mit der SchlieBung von , lhr Platz“ ein Anbieter weggebrochen ist. Im Falle einer Verlagerung der Fa.
Miiller an den Standort Nagelesgraben ist von einer FlachenvergroRerung mit einer Ausweitung des
Warenangebotes auszugehen, welche den Einzelhandelsstandort Rottweil in der Gesamtheit starken

wirde.
Blumen und Pflanzen

Die Sortimente Blumen, Pflanzen und Zubehér werden in Rottweil von mehreren Fachgeschéaften
sowie als Teilsortiment groRflachig im BayWa und Hornbach angeboten. Handlungsbedarf ist in die-
sem Segment nicht vorhanden und nur als angebotsergdnzende Shopnutzung (z.B. im Bereich Floris-

tik) denkbar.
Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren

Das Angebot im Bereich Oberbekleidung wird in der Innenstadt lediglich durch kleine und mittelgro-

Re Betriebe (Boutiquen, Herrenausstatter) sowie vereinzelt durch Mono-Label-Stores (u.a. Gerry
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Weber, Esprit, Cecil) abgedeckt. AulRerhalb der Innenstadt wird das Bekleidungssegment vor allem in
der Saline mit den Fachmarkten der Fa. Vogele und der Fa. C&A im niedrig- bzw. mittelpreisigen

Segment bestimmt.

Das Segment Wasche wird derzeit nur als Teilsortiment von Bekleidungsmarkten oder durch sorti-

mentsibergreifende Anbieter abgedeckt. Ein Fachgeschaft ist derzeit nicht vorhanden.

Auch unter Berlicksichtigung der Haushaltsbefragung, in der das Angebot im Bekleidungssegment als
lickenhaft bewertet wurde, ware eine Aufwertung des Angebotes im Segment ,Bekleidung und Zu-
behor” erstrebenswert. Das Angebotsdefizit liegt eindeutig im Mangel von bekannten Filialisten wie
z.B. H&M, die eine idealtypische Erganzung zu dem bestehenden Angebot der kleineren Betriebe bil-
den wiirden. Mit der Ansiedlung von Magnetbetrieben im Segment ,,Bekleidung und Zubehor” wiirde
eine erhebliche Aufwertung des Einkaufsstandortes Rottweil insgesamt und eine Starkung der Innen-
stadt erreicht werden. Fir die Ansiedlung von Magnetbetrieben in diesem Segment kommt auch der
Standort Nagelesgraben in Frage, an dem groRere Verkaufsflaicheneinheiten, welche in der histori-

schen Innenstadt derzeit Mangelware sind, realisiert werden kénnen.

Weitere Ansiedlungen von Mono-Label-Stores wie z.B. Timberland oder Jack Wolfskin kénnen eben-
falls das bestehende Angebot qualitativ erheblich aufwerten. Fiir qualitativ hochwertige Angebote
sollte langfristig Uiber eine Neubelegung der discountorientierten Bekleidungsgeschafte in der Haupt-

straBe (1a-Lage) durch ein der Lage angemessenes Angebot nachgedacht werden.

Die Erweiterung des Angebotes im Waschesegment ist durch Shopnutzungen denkbar. Ein Filialist
wie z.B. Calida oder ein inhabergefiihrtes Fachgeschaft wiirden eine attraktive Angebotserganzung

darstellen und das Einzelhandelsangebot in Rottweil insgesamt aufwerten.

Die Branche Schuhe ist gegenwartig in der Innenstadt durch zwei Fachgeschafte sowie den Fach-
markt Quick Schuh vertreten. Zusatzlich wird in der Saline der Bedarf durch den Fachmarkt der Fa.

Reno und im Fachmarktzentrum Zimmern o.R. durch einen Fachmarkt der Fa. Deichmann abgedeckt.

Das derzeitige Angebot ist grundsatzlich als befriedigend zu bewerten. Falls am Nagelesgraben die
geplante Nutzungsvariante Textilkaufhaus realisiert werden sollte, ist das Schuhsortiment grundsatz-

lich als sinnvolle Ergdnzung zu betrachten.

Das Angebot im Bereich Sportbekleidung/Sportartikel wird durch den Fachmarkt der Fa. Intersport
Kirsner und durch ein weiteres Fachgeschaft in der Innenstadt abgedeckt. Ein Entwicklungspotential
kann in Erganzung zu den bestehenden Angeboten fiir spezialisierte und zielgruppenorientierte An-

gebote (z.B. im Bereich Outdoor) ausgemacht werden.
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Das Sortiment Lederwaren wird derzeit durch zwei Fachgeschéfte in der Rottweiler Innenstadt ange-
boten und stellt eine Starke in der Gesamtpalette des Rottweiler Einzelhandelsangebotes dar. Ein

nennenswerter Zusatzbedarf ist nicht vorhanden.
Schreibwaren/Biicher/Spielwaren

In den Sortimenten Schreibwaren und Biicher wird das Angebot durch Fachgeschifte und die
Teilsortimente der sortimentsiibergreifenden Anbieter (z.B. Kaufland) abgedeckt. In diesem Segment
ist kein zwingender Handlungsbedarf vorhanden. Mit der Belegung der ehemaligen Flache von ,lhr
Platz“ durch die Buchhandlung Greuter ist das rechnerische Verkaufsflachenpotential speziell im
Segment Biicher abgedeckt. Nachrichtlich ist auf die Konkurrenzbeziehungen des stationaren Buch-
handels durch den Internetversandhandel und die steigenden Nutzerzahlen der E-Reader hinzuwei-

sen.

Das Spielwarensortiment wird derzeit nur durch die Teilsortimente sortimentsiibergreifender Anbie-
ter (z.B. Fa. Kaufland) angeboten und stellt speziell fiir die Innenstadt von Rottweil eine Angebotsli-
cke dar. Aufgrund der Konkurrenzsituation durch das Rofu Kinderland in Zimmern o.R. sind gegen-

wartig deutliche Kaufkraftabfliisse aus der Stadt Rottweil vorhanden.

Eine verstarkte Kaufkraftbindung in diesem Segment wiirde im Falle einer Ansiedlung der Fa. Miiller
mit einem sortimentsibergreifenden ,Kaufhauskonzept” am Standort Nagelesgraben eintreten, in

dem dieses Segment i. d. R. auf einer wettbewerbsfahigen VerkaufsflachengroRRe vertreten ist.
Einrichtung und Zubehor

Mit der Fa. Wohn Schick ist ein Mdbelhaus mit Gber 20.000 gm VK und einem atypisch grofRen Ein-
zugsgebiet in Rottweil ansdssig. Daneben wird das Angebot u.a. durch die Fa. Danisches Bettenlager

und Matratzen Concord erganzt.

Die Sortimente Heimtextilien, Raumausstattung, Bodenbeldge etc. werden insbesondere durch das
Mobelhaus Wohn Schick sowie Fachmarkte bzw. den Fachabteilungen in Bau- und Heimwerkermark-
ten (Hornbach) abgedeckt, wobei es sich hier um Sortimente handelt, die nur noch bedingt zu den

klassischen Innenstadtsortimenten gezahlt werden kénnen.

Das rechnerische Verkaufsflachenpotential fir diese Sortimente ist bei Berlicksichtig der bereits sehr
ausgepragten Angebotssituation in der Stadt Rottweil weitgehend ausgeschopft. Das Entwicklungs-

potential dirfte sich in erster Linie auf bestandsorientierte Erweiterungen beschranken.
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Haushaltswaren und Glas/Porzellan/Keramik (GPK)

Die Sortimente Haushaltswaren sowie Glas/Porzellan/Keramik (GPK) werden in Rottweil durch ein
Fachgeschift in der Innenstadt, als Teilsortiment bei den sortimentstibergreifenden Anbietern und
insbesondere als Rand- und Erganzungssortimente zum Mobeleinzelhandel bei der Fa. Wohn Schick

mit iber 1000 gm VK angeboten, wobei es sich hier um innenstadtrelevante Sortimente handelt.

Aufgrund der dargelegten Wettbewerbskonstellation sind die Entwicklungspotentiale eher als be-
grenzt einzustufen und beschranken sich auf spezialisierte Nischenanbieter oder Filialisten wie die
Firma Butlers oder Depot, welche sich mit innovativen Betriebskonzepten am Markt positionieren

kdénnen.
Elektrowaren/Computer und Zubehor

Im Bereich Elektrowaren, insb. Unterhaltungselektronik, ist als wesentlicher Anbieter der Euronics
XXL in der Saline zu nennen. In der Innenstadt ist zudem ein Fachgeschaft ansassig. Hinzuweisen ist

ferner auf die Fa. Expert in Zimmern o.R.

Im Bereich Elektrowaren ist fur die Stadt Rottweil derzeit eine durchschnittliche bis leicht unter-
durchschnittliche Handelszentralitdt vorhanden, wobei das rechnerische Verkaufsflichenpotential
fir die Ansiedlung eines weiteren Elektrofachmarktes allerdings nur bedingt vorhanden ist. Be-
standsorientiere Erweiterungen bzw. die Ausweitung des Angebotsspektrums durch Spezialanbieter
oder als Teilsortiment (z.B. CD/Multimedia-Abteilung bei Angebotsformen wie , Kaufhaus Miiller”)

sind allerdings moglich und sinnvoll.
Eisenwaren/Bau- und Heimwerkerbedarf

Der Bereich Eisenwaren/Bau- und Heimwerkerbedarf wird in Rottweil v.a. durch die Fa. Hornbach
und dem Fachmarkt der Fa. Zweygart abgedeckt. Ergdnzende Angebote sind u.a. durch ARO, einem
Farbenstudio, einem Fachgeschaft flir Bodenbeldge und durch ergédnzende Sortimente bei Raumaus-

stattern vorhanden.

Unter Berlicksichtigung des Angebotes in Rottweil selbst sowie der Konkurrenz in Zimmern o.R. (die
Fa. Bauhaus erweitert derzeit am dortigen Standort) ist in diesem Segment kein nennenswertes Ent-

wicklungspotential ableitbar.
Foto/Optik und Uhren/Schmuck

Im Bereich Foto/Optik und Uhren/Schmuck ist insgesamt kein wesentlicher rechnerischer Zusatzbe-

darf vorhanden. Dieses Ergebnis wird durch die Haushaltsbefragung unterstrichen, in der das beste-
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hende Angebot als sehr gut bewertet wurde und als eindeutige Starke des Einzelhandelsstandortes

Rottweil identifiziert wurde.
Sonstige Angebote

Bei sonstigen Einzelhandelsangeboten wie z.B. im Bereich Fahrrader kann Rottweil eine hohe Markt-

position aufweisen. Ein nennenswerter Zusatzbedarf ist hier nicht auszumachen.
9.3 Standortkonzept
Grundlagen

Auf der Grundlage der landesplanerischen Zielsetzungen und den weiteren relevanten planungs-
rechtlichen Festlegungen (§11 Abs.3 BauNVO; §34 BauGB, Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg) konnen fir die kinftige Standortentwicklung im Einzelhandel in Rottweil folgende

Ubergeordnete Zielsetzungen festgehalten werden:

=  Negative Auswirkungen auf die zentralen innerstadtischen Einzelhandelslagen bzw. auf die
wohnnahen Versorgungsstandorte, welche speziell durch grof¥flachige Handelsansiedlungen an

stadtebaulich nicht integrierten Lagen auftreten kénnen, sind zu minimieren.

= Speziell bei den sog. zentrenrelevanten Sortimenten sollte der Entwicklungsschwerpunkt auf
der abgegrenzten Einkaufsinnenstadt von Rottweil bzw. ggf. auf ausgewahlten und planerisch

»gewollten” Standorten liegen.

= Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Mébel, Bau- und Heimwerkerbedarf etc.),
welche beziglich der Flachenanspriiche und der Sortimentsstruktur nur noch bedingt in die zent-
rale innerstadtische Einkaufslage integrierbar sind, sind auch Standortlagen aulRerhalb der Innen-
stadt moglich. Die Abschatzung moglicher Auswirkungen auf die stadtebauliche und handelsbe-
zogene Entwicklung der Stadt Rottweil, welche durch mdogliche Ansiedlungsvorhaben gréRerer
Handelsbetriebe induziert werden kénnen, ist ggf. in Form von Einzelfallbeurteilungen anhand

der konkreten Plandaten vorzunehmen.

=  Fir die sog. zentrenrelevanten Sortimente, insbesondere im Non-Food-Bereich (vgl. Abgren-
zung der Sortimente nach Zentrenrelevanz im Anhang; , Rottweiler Liste”), sollte iber entspre-
chende Flachen- und Sortimentsfestsetzungen in den Bebauungsplanen eine kontrollierbare

Entwicklung an stadtebaulich nicht integrierten Lagen gewahrleistet sein.

Bei den nachfolgenden konzeptionellen Uberlegungen ist zum einen die rdumliche Komponente (be-

stehende Einzelhandelsschwerpunkte, Nahversorgung und Lage der wesentlichen Wohngebiete,
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Grundstilcksverfligbarkeit, Verkehrsanbindung etc.) von Bedeutung, welche zumindest in Teilen iber
die Planung gesteuert und beeinflusst werden kann. Als geeignete planerische Instrumente sind hier
u.a. die Grundstickspolitik der Kommunen, die gezielte Anwendung des planungsrechtlichen Instru-
mentariums und die Optimierung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen (z.B. Verkehrsfihrung,

Parkplatzangebot und Parkplatzorganisation, Stadtgestaltung) zu benennen.

Die rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung tiber das Baurecht sollte sich an der Zentren-

hierarchie der Einzelhandelslagen in der Stadt Rottweil orientieren.

Abb. 44 Darstellung der Zentrenhierarchie vor dem Hintergrund der Einstufung als ,,Schiitzenswerte Berei-
che” im Sinne des Baurechts

Versorgungs-
kern

Einkaufsinnenstadt

Quelle: CIMA

Zum anderen ist die einzelbetriebliche bzw. 6konomische Komponente von Bedeutung, welche
durch die Handelsbetriebe selbst beeinflusst wird. Neben der 6konomischen Tragfahigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben sind die betrieblichen Standortanforderungen hinsichtlich Erreichbarkeit, Ein-

sehbarkeit, Qualitat der Handelsimmobilien (z.B. Verkaufsflachenzuschnitt und -gréRe) zu benennen.
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Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Als wesentliche planungsrechtliche Grundlagen zur rdumlichen Steuerung der Einzelhandelsentwick-

lung sind zu benennen:

] Baugesetzbuch
] Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002
Ll Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg: Fortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte 2012

Mit der planungsrechtlichen Steuerung der raumlichen Einzelhandelsentwicklung werden in erster
Linie stadtebauliche und raumordnerische Zielsetzungen verfolgt (z.B. Sicherung der Investitionsbe-
reitschaft im Rahmen von StadtsanierungsmaRnahmen). Zu betonen ist, dass das Baurecht wettbe-
werbsneutral ist und nicht in den Wettbewerb zwischen Einzelbetrieben bzw. einzelnen Betriebsfor-

men eingreift.

Im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg — Fortschreibung EinzelhandelsgroRRprojekte ist flr die
Stadt Rottweil ein ,Vorranggebiet fir zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte” sowie ein ,Vor-
behaltsgebiet fir nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte” festgelegt. Das VRG erstreckt
sich Gber die historische Innenstadt und verlauft im Siiden entlang der Konigstralle bis zur Stadion-
stralle. Im Norden wird das Gebiet durch den Nagelesgraben sowie im Westen entlang der Oberndor-

fer StralRe abgegrenzt.

Der Regionalplan fiihrt folgendes zu der Gebietskategorie ,Vorranggebiet fiir zentrenrelevante Ein-

zelhandelsgroRprojekte” aus:

~Einzelhandelsgrofiprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen nur in den in der Raumnut-
zungskarte gebietsscharf festgelegten integrierten Standortbereichen ausgewiesen, errichtet oder
erweitert werden. Diese Standorte werden als Vorranggebiete festgelegt. In diesen Vorranggebieten
sind andere Nutzungen, die mit der Einzelhandelsnutzung nicht vereinbar sind, ausgeschlossen.
AufSerhalb der Vorranggebiete ist die Ausweisung und Errichtung von EinzelhandelsgrofSprojekten mit
zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen (Ausschlussgebiet fiir zentrenrelevante Einzelhandels-
grofiprojekte).Ausnahmsweise sind bestandsorientierte Erweiterungen dann mdéglich, wenn sie ent-
sprechend der Z (1)und Z (2) des Plansatzes 2.7.1 regionalplanerisch vertrdglich sind.“

Dariiber hinaus wird mit der Saline im Sliden der Stadt Rottweil ein ,Vorbehaltsgebiet fiir nicht-
zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte” ausgewiesen, fir das folgende Anmerkungen in der
»Fortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte” des Regionalplans stehen:

oFlir die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten geeignete Ergdnzungsstandorte auferhalb der integrierten Lagen
werden in der Raumnutzungskarte gebietsscharf als Vorbehaltsgebiete festgelegt. In diesen Vorbe-
haltsgebieten wird der Nutzung durch nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgrofSprojekte bei der Ab-
wdgung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen. “
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Abb. 45 ,Fortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte“; die abgegrenzten Gebiete fiir zentren- und nicht
zenrenrelevanten grof3flichigen Einzelhandel in der Stadt Rottweil
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Standort fur zentrenrelevante Einzelthandelsgrofiprojekte (VRG) (PS 2.7.2)

Standort fur nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrofiprojekte (VBG) (PS 2.7.2)

i

Regionalbedeutsamer Einzelhandelsbestand (N)
Entgegenstehende bisherige Festlegungen im Anderungsbereich werden aufgehoben!

Quelle: Fortschreibung EinzelhandelsgrofRprojekte Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg 2012
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Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches , Innenstadt”

Im Zuge der Novellierung des BauGB wurde ein starkeres Augenmerk auf die Zentralen Versorgungs-

bereiche als Schutzgegenstand innerhalb der Handelsstruktur von Stadten und Gemeinden gelegt.

Bei den Zentralen Versorgungsbereichen nach § 34 Abs. 3 BauGB handelt es sich um raumlich ab-
grenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig
erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versor-

gungsfunktion fir die Gemeinde zukommt.

Mit den im Regionalplan vorgenommenen parzellenscharfen Abgrenzungen wurden bereits die Wei-
chen zur Abgrenzung von Zentralen Versorgungsbereichen auf kommunaler Ebene gestellt, so dass

letztendlich die kommunale Planungshoheit in diesem Punkt bereits deutlich eingeengt ist.

Unabhangig davon kann festgehalten werden, dass die im Regionalplan vorgenommene Abgrenzung
vom Grundsatz her schlissig und nachvollziehbar ist. Mit der Einbeziehung der Standortlage Edeka
und der Entwicklungsflaiche Nagelesgraben in das Vorranggebiet fir zentrenrelevanten groRflachigen
Einzelhandel wurden die wesentlichen Flachenpotentiale mit raumlichen und funktionalen Bezug zur

historischen Innenstadt bericksichtigt.

Bei der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches fiir die Stadt Rottweil im Sinne des schiit-
zenswerten Bereiches nach § 34 Abs. 3 BauGB kann fiir die Abgrenzung der Einkaufsinnenstadt die
weitgehende Ubernahme der Abgrenzung des im Regionalplan abgegrenzten Vorranggebietes fiir
zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte von Seiten der CIMA empfohlen werden. Entlang der

Konigsstralle wird eine Abgrenzung auf Hohe der Lorenz-Bock-StralRe vorgenommen.

Weitere Zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB sind in der Stadt Rottweil

nicht abgrenzbar.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 86



Stadt Rottweil
Einzelhandelskonzept CIMA

R
5‘:\9

- ‘A \
|_ol
e
\

gl

Quelle: Stadt Rottweil, Bearbeitung CIMA 2013

Empfehlungen zur kiinftigen Standortentwicklung

Auf der Grundlage der gegenwartigen Einzelhandelsstruktur (u.a. réumliche Verteilung, Branchenmix,
Verkaufsflachenausstattung, Qualitdt des Einzelhandelsangebotes) in der Gesamtstadt Rottweil und
den marktwirtschaftlichen Bedingungen (z.B. erschlieRbare Kaufkraftpotentiale, Wettbewerbssitua-

tion) werden Leitlinien fir die kiinftige raumliche Einzelhandelsentwicklung dargestellt.
Entwicklung der Einkaufsinnenstadt

Fir die Betriebstypen, die aufgrund ihrer Standortanforderungen (z.B. Verkaufsflichen- und Stell-
platzbedarf) stadtebaulich integrierbar sind, sollte das Prinzip ,,City first gelten und durch flankie-
rende MalRnahmen zur planungsrechtlichen Steuerung (z.B. durch Sortimentsfestsetzungen in Be-

bauungspldnen in Lagen im AulRenbereich) unterstitzt werden.

Der Ausschluss bzw. die Beschrdankung der zentrenrelevanten Sortimente an stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen ist auch vor dem Hintergrund der Erhaltung der Investitionsbereitschaft und
-sicherheit fur Gewerbeimmobilien im innerstadtischen Bereich zu sehen. Er dient der mittel- bis
langfristigen Sicherung und Starkung der Innenstadt von Rottweil als Einkaufsstandort und damit

dem Erhalt der stadtebaulichen Qualitdt und Attraktivitat.
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Ein grundsatzliches Problem fir die innerstadtische Einzelhandelsentwicklung stellen die bestehen-
den bzw. realisierbaren VerkaufsflichengréBen innerhalb der gewachsenen Strukturen (insb. in der
historischen Innenstadt) dar. Insofern kommt der Potentialfliche Nagelesgraben eine entscheidende
Bedeutung fiir die Ansiedlung von geeigneten Magnetbetrieben, welche positive Kundenfrequenzef-
fekte fur die bestehenden Geschaftslagen in der Innenstadt von Rottweil erzeugen kdnnen, eine her-

ausragende Bedeutung zu.

Hinsichtlich der Qualitat/Quantitdt des Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbesatzes
sowie hinsichtlich der FuBgangerfrequenz ergeben sich in der Einkaufsinnenstadt deutliche Unter-
schiede. Nachfolgend wird eine Lagedifferenzierung fiir die Einkaufsinnenstadt vorgenommen, bei

der folgende Kriterien zugrunde gelegt wurden:

=  Passantenfrequenz

= Besatz mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen
= Attraktivitat des Besatzes

=  Filialisierungsgrad

=  Lladenleerstinde, gefahrdete Standorte, Mindernutzungen

Die 1a- oder Haupteinkaufslage als Standortbereich mit der héchsten Passantenfrequenz und einem
weitestgehend geschlossenen Einzelhandelsbestand mit einem qualitativ ansprechenden Angebot
kann in der HauptstralRe und in der HochbriicktorstraBBe abgegrenzt werden. In diesem Bereich ist der

Geschaftsbesatz qualitativ als hochwertig einzustufen.

Wesentliche Leerstdnde in Schliisselimmobilien sind derzeit nicht vorhanden. In der Hochbriicktor-
stralle sind derzeit drei Leerstande im kleinflachigen Bereich zu verzeichnen, die teilweise schon liber
einen langeren Zeitraum ungenutzt sind. Grundsatzlich gilt es, fir diese Leerstande eine Nutzung
durch Einzelhandel oder Gastronomie anzustreben. Dafiir missten allerdings Modernisierungsmal3-

nahmen vorgenommen werden, um beispielsweise die Barrierefreiheit zu gewéahrleisten.

Dariliber hinaus ware eine Belebung der Innenstadt auch unter dem Gesichtspunkt der touristischen
Potentiale durch Cafés wiinschenswert. Das vorhandene Stadtmobiliar sollte zur Erhéhung der Auf-
enthaltsqualitat ausgebaut werden. Unter dem gleichen Gesichtspunkt sollte der Bodenbelag teilwei-

se erneuert bzw. ausgebessert werden.
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Abb. 47 Abgrenzung der Lagequalitaten in der Einkaufsinnenstadt von Rottweil

la/b-Lage g

—

1b-Lage k

Quelle: Stadt Rottweil, CIMA Bestz;ndserhebung Juni 2012
Der nordliche Bereich am Friedrichsplatz ist trotz der zentralen Innenstadtlage aufgrund des derzeit
nur bedingt als 1a Lage einzustufen. Mit Anbietern wie Fa. Zeemann und Fa. NKD sowie verschiede-

nen Schnellrestaurants ist ein eher discountorientiertes Angebot vorhanden.

Mit der kiinftigen Verlagerung des Busbahnhofes ist eine deutliche stadtebauliche Aufwertung und
Erh6hung der Aufenthaltsqualitat dieses Standortbereiches zu erwarten. Somit ergibt sich neben der
optischen Aufwertung auch die Chance ansprechende AulRengastronomie zu etablieren, die sich von
dem Angebot der bereits ansassigen Schnellrestaurants unterscheidet. Nach Abschluss der Umbau-

arbeiten ist davon auszugehen, dass sich der Standort als 1a-Lage etablieren wird.

Die restliche Einkaufsinnenstadt ist als 1b-Lage zu kategorisieren, wobei entlang der Hauptstralle in
Richtung Viadukt ein deutlicher Abfall in Bezug auf Angebotsqualitdt und Passantenfrequenz zu be-

obachten. Des Weiteren liegen einige Ladenleerstdande vor.

Ob ein Einzelhandelsbesatz dhnlich der 1a-Lage etabliert werden kann, erscheint fraglich. Eher ist ei-
ne eigene Profilierung denkbar, mit der man sich gezielt von der 1a-Lage absetzt. Folgende Entwick-

lungsmoglichkeiten werden im Bereich der unteren HauptstraRe gesehen:
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= Etablierung und Ausbau eines vom typischen Angebot der la-Einkaufslage bewusst abwei-
chenden Geschaftsbesatzes. Der derzeitige Besatz bietet mit Nischenprodukten (Kunstgale-
rie, Musikinstrumenten, Sammlerpuppen, Vinylschallplatten) einen Ansatz, um sich als ein
kreatives, alternatives Quartier zu profilieren. Sortimente wie Kunsthandwerk & Antiquita-
ten, vor Ort produzierte Textilien/Lederwaren/Schmuck etc. wiaren maogliche Sortimente, um
diesen Ansatz fortzufiihren. Des Weiteren ist bereits ein Kino vorhanden, dass sich ebenfalls

in ein ,kreatives Stadtquartier” einfligt.

] Anpassung des gastronomischen Angebotes (z.B. Vinothek) und des Dienstleistungsangebo-

tes als komplettierende Nutzungen

Im Bereich der Konigstralle ist vor allem auf die hohe Dichte an Apotheken und Betrieben aus dem

Bereich Optik/Akustik hinzuweisen.

Die weiteren Standortbereiche innerhalb der 1b-Lage weisen einen sehr unterschiedlichen Einzel-
handelsbesatz auf. Im Bereich der historischen Innenstadt sind vor allem die Nebenlagen der Haupt-
einkaufsstralRen relevant, wobei aufgrund der baulichen Strukturen i.d.R. nur eine Eignung fir klein-

teilige Ladennutzungen vorhanden ist.

Ein wesentlicher Impuls fir die Entwicklung der Einkaufsinnenstadt von Rottweil kann von der Neu-
bebauung des Nagelesgraben ausgehen. Hier werden in naher Zukunft zeitgemalRe Verkaufsflachen
auf ca. 3.000 gm VK realisiert. Durch die Ansiedlung attraktiver Ankermieter (z.B. Textilbranche) kann
eine Aufwertung der Einkaufsinnenstadt sowie Rottweils als Einzelhandelsstandort insgesamt er-

reicht werden.

Um das Entstehen zweier unabhangiger Einzelhandelsschwerpunkte im Stadtzentrum zu verhindern,
sollte durch bauliche MaRnahmen eine stadtebauliche Anbindung des Nagelesgraben an die Einkauf-

sinnenstadt vorgenommen werden.
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Ergdnzungslage KonigstraBe/ HeerstraBe/ StadionstraRe

Der Abschnitt der Konigstralle ab der Lorenz-Bock-Stralle bis zur MarienstraRe sowie die Stadion-
straBe inkl. Kreuzungsbereich HeerstralRe liegen bereits aulRerhalb des abgegrenzten Zentralen Ver-
sorgungsbereiches (ZVB) und kdnnen aufgrund der rdumlichen Ndhe zum ZVB sowie aufgrund des

gegenwadrtigen Geschaftsbesatzes als ,Erganzungslage” eingestuft werden.

Als wesentliche Anbieter sind ein Lebensmitteldiscountmarkt, ein Bio-Supermarkt, verschiedene Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks, ein Getrankemarkt, eine Apotheke und ein Betrieb des Maler-
handwerks (inkl. Verkauf von Farben, Lacke etc.), ansdssig. Der Sortimentsschwerpunkt liegt damit

gegenwartig auf den nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Ein gezielter Ausbau der Einzelhandelsfunktion mit typischen innenstadtrelevanten Sortimenten (z.B.
Bekleidung, Schuhe, Sport) ist fiir diesen Standortbereich nicht zu empfehlen. Aufgrund der raumli-
chen Entfernung zur innerstadtischen 1a Hauptgeschéftslage besteht ansonsten die Gefahr, dass ein
weiterer Einzelhandelsschwerpunkt ohne funktionalen Bezug zur zentralen Einkaufsinnenstadt ent-
steht. Eine bestandsorientierte Weiterentwicklung im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente bzw. die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist demgegen-

Uber von Grundsatz her positiv zu beurteilen.
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Abb. 48 Empfehlung Abgrenzung ZVB

sowie Ergdnzungslage KonigstraRe/ HeerstraBe/ StadionstraRe
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D Ergdanzungslage

Quelle: Stadt Rottweil, Bearbeitung CIMA 2013
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Entwicklung der Stadtteilzentren/Nahversorgungslagen

In der Kernstadt von Rottweil wird die Nahversorgung mit Ausnahme einiger Wohngebiete in der Alt-
stadt und im westlichen Bereich der HeerstraRe/Hausener StraRe weitgehend fuBlaufig (500m-

Radius) abgedeckt.

AuBerhalb der Kernstadt Rottweil sind lediglich in den Stadtteilen Gollsdorf und Neukirch ,stadtteil-

bezogene” Einzelhandelslagen abgrenzbar.

In Gollsdorf wird die Nahversorgung durch einen kleinflichigen Lebensmittelmarkt der Fa. nahkauf
abgedeckt. Des Weiteren sind ein kleinflachiges Bekleidungsgeschaft sowie Dienstleistung und Gast-

ronomie ansassig.

In Neukirch wird die Nahversorgung durch einen Lebensmittelhandwerksbetrieb (Backer) und einen
kleinflichigen Getrankemarkt abgedeckt. Im Gewerbegebiet ist zusatzlich ein grol¥flachiger Einzel-

handelsbetrieb mit dem Schwerpunkt Campingmaobel und -zubehoér ansassig.

Die weitere rdumliche Entwicklung der stadtebaulich integrierbaren Einzelhandelsnutzungen sollte in

den Stadtteilen vorrangig in den bereits vorhandenen Strukturen erfolgen.

In den weiteren Stadtteilen ist das Einzelhandelsangebot meist nur in einem geringen Umfang (z.B.
durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks) vorhanden, wobei aufgrund der geringen Bevdlkerungs-
potentiale in den kleineren Stadtteilen die Entwicklungsmaoglichkeiten (z.B. fir die Ansiedlung groRe-

rer Lebensmittelmarkte) als sehr beschrdnkt einzustufen sind.

Eine flaichenhafte Sicherung der Nahversorgung ist unter 6konomischer Betrachtung meist nur noch
sehr bedingt umsetzbar. Hier sind ggf. alternative Konzepte in Form ,rollender Einkaufsladen®, ,Hol-

und Bringdienste” etc. fiir eine Sicherung der Grundversorgung zu priifen.
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Abb. 49 Darstellung der 500 m-Radien um die Lebensmittelmarktstandorte in Rottweil und in
Zimmern o. R.

Quelle: MapPoint 2010, CIMA Bestandserhebung, Juni 2012; Bearbeitung: CIMA

Entwicklung der Sondergebiets-/Gewerbegebietslagen/Solitirstandorte

Der Stellenwert der Sonder- und Gewerbegebietslagen in der Gesamtstadt Rottweil kann als relativ
hoch eingestuft werden. Insbesondere die Saline ist hierbei aufgrund der Attraktivitat und Ausstrah-
lungskraft der Anbieter sowie der Standortgunst (gute Erreichbarkeit von der Kernstadt aus, Nahe zur

B 27, B 14) zu nennen.

Die nachfolgenden tabellarischen und graphischen Gegeniberstellungen des Verkaufsflachenum-
fangs der Einkaufsinnenstadt und der Gewerbegebiete, differenziert nach der Zentrenrelevanz der
Sortimente”, verdeutlicht die bereits relativ starke Marktposition der Gewerbegebietslagen auch bei

den zentrenrelevanten Sortimenten.

4 Einstufung der Sortimente auf Basis der ,Rottweiler Liste”
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Verkaufsflichenumfang der Einkaufsinnenstadt und der Gewerbegebiete nach Zentrenrelevanz

der Sortimente (Basis: ,,Rottweiler Liste”)

Sortimentsbereich

Nahversorgungsre- Zentrenrelevante Nicht zentrenrele-
Gesamt
levante Sortimente Sortimente vante Sortimente
: : : in gm
Gebiet ingm ingm ingm
Einkaufsinnenstadt 6.905 9.745 110 16.760
Gewerbegebietslagen 5.085 4.755 33.870 43.710

Quelle: CIMA-Erhebung, Juni 2012; Zuordnung nach Hauptwarengruppen

Abb. 50 Verkaufsflichenumfang der Einkaufsinnenstadt und den Gewerbegebietslagen nach der Zentren-

relevanz der Sortimente in qm
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33.870

Gewerbegebietslagen
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Sortimente

M zentrenrelevante Sortimente

M nahversorgungsrelevante

Sortimente

Quelle: CIMA-Erhebung, Juni 2012

Im Vergleich ist die Verkaufsflache der zentrenrelevanten Sortimente in der Einkaufsinnenstadt etwa

doppelt so groB wie in den Gewerbegebietslagen.

Nachrichtlich ist auf den Solitarstandort der Fa. Baywa in der Schramberger Stralle hinzuweisen, wo-

bei es sich hier um weitestgehend nicht zentrenrelevante Sortimente wie z.B. Garten- und Zoobedarf

handelt.
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Abb. 51

Verteilung der Verkaufsflache der zentrenrelevanten Sortimente nach Standortlagen innerhalb der
Gesamtstadt Rottweil

i Einkaufsinnenstadt

H Gewerbegebietslagen

H sonstige Lagen

nahversorgungsrelevante Sortimente @ zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente

Quelle: CIMA-Erhebung, Juni 2012

Um die Einkaufsinnenstadt perspektivisch zu starken und eine Investitions- und Planungssicherheit

fiir das Stadtzentrum sicherzustellen, sollten folgende planungsrechtliche Festsetzungen getroffen

werden:

Fir die Betriebe, die bereits in den Gewerbegebietslagen ansassig sind, besteht Bestands-
schutz. Flr bestandsorientierte ErweiterungsmalRnahmen, welche dem Erhalt der langfristi-
gen Wettbewerbsfihigkeit dienen, sollte auch in Zukunft eine gewisse Flexibilitdt erhalten
bleiben, wobei mogliche negativen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich In-

nenstadt bzw. die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsgebiet im Einzelfall zu prifen sind.

In den Gewerbegebietslagen ohne raumlichen und funktionalen Bezug zur Einkaufsinnen-
stadt bzw. zu den Stadtteilzentren sollte ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zen-

trenrelevanten Sortimenten erfolgen.

Fir Gewerbegebiete, die gegenwartig Gber keinen bzw. nur , sporadischen” Einzelhandelsbe-
satz verfligen ist ggf. ein genereller Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen vorzunehmen,
um Flachenreserven fir die gewerbliche Weiterentwicklung (z.B. fir das Produzierendes Ge-

werbe, Handwerksbetriebe) des Wirtschaftsstandortes Rottweil vorhalten zu kénnen.

Die Nachnutzung bzw. Wiederbelegung von leerstehenden Einzelhandelsflachen in den Ge-

werbegebietslagen mit zentrenrelevanten Sortimenten sollte nur unter Beibehaltung der
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nach Baugenehmigung und Bebauungsplan zuldssigen Nutzung/Sortimente oder durch nicht
zentrenrelevante Sortimente moglich sein. Mit einer derartigen Festsetzung kann bei Wah-

rung des Bestandsschutzes ein ,,Nachriicken/Erweitern” von Betrieben mit zentrenrelevanten

Sortimenten (im Falle von Umnutzungen bzw. durch Nachnutzungen) unterbunden werden.

= Fir die Neuansiedlung/Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten in den Gewerbegebietslagen ist dagegen grundsatzlich ein Abwagungsspielraum

vorhanden.
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10 EINZELHANDELSSITUATION IN DEN WEITEREN GEMEINDEN DER
VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT ROTTWEIL

Die Stadt Rottweil bildet zusammen mit den Gemeinden Deildlingen, Dietingen, Wellendingen und
Zimmern ob Rottweil eine , Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft”. Im Hinblick auf den sich in Auf-
stellung befindlichen Flachennutzungsplan 2025 fiir die Verwaltungsgemeinschaft Rottweil wird
nachfolgend die Einzelhandelssituation in den einzelnen Mitgliedsgemeinden dargestellt und das

Entwicklungspotential nach Branchen und nach Standortlagen abgeleitet.

Die Darstellung der Einzelhandelssituation in den einzelnen Gemeinden der Verwaltungsgemein-
schaft erfolgt anhand einheitlich aufgebauter Datenblatter. Hinsichtlich der zentralortlichen Einstu-
fung wie auch hinsichtlich des erschlieRbaren Marktpotentials stellt die Sicherung bzw. ggf. der Aus-
bau des Nahversorgungsangebotes die wesentliche Zielsetzung dar. Bei der Gemeinde Zimmern ob
Rottweil liegt mit dem Fachmarktzentrum an der A 81 ein Sonderfall vor, der entsprechend zu wrdi-

gen ist.
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DeiBlingen

Einwohner 31.12.2011 5.994 Einwohner

Kaufkraftpotential in Mio. € ca. 34,9 Mio. € insgesamt,

differenziert nach Bedarfsbereichen:

18,3 16,6

m kurzfristig M mittel- und langfristig

Einzelhandelsbestand

Anzahl Betriebe
VK-Flache in gm

Umsatz in Mio. €

W kurzfristig W mittel- und langfristig
Ausstattungskennziffern kurzfr. Bedarf mittel- und langfr. Bedarf Einzelhandel insgesamt
Verkaufsfliche/Einwohner in gm 0,20 0,04 0,24
Zentraflitéit/ Kaufkraftbindung 31% 6% 19 %
(Relation Umsatz zu Kaufkraft)
Kurzbeschreibung der Branchenmix

Angebotssituation . . . .
8 - Das Lebensmittelangebot wird durch einen Netto-Markt, einen

Markt der Fa. nah & gut, einen Getrankemarkt sowie Betriebe des
Lebensmittelhandwerks abgedeckt

- Ergédnzende Angebote im kurzfristigen Bedarfsbereich durch eine
Apotheke, ein Zeitschriften-, bzw. Schreibwarengeschaft sowie ein
Blumengeschaft

- Das Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich umfasst ei-
nen Optiker, ein Geschaft fur Elektrowaren, ein Geschaft fiir Ge-
schenkartikel und Haushaltswaren, ein Fotogeschaft und einen Antik-
Markt

Raumliche Verteilung

- Konzentration der Betriebe hauptsachlich im Bereich Gupfen-
/StauffenbergstraRe

- Ortsteil Lauffen verfuigt mit einem Backer und einem Metzger eben-
falls Gber ein Nahversorgungsangebot
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Kurzbewertung Ist-Situation - Im Bereich des kurzfristigen Bedarfs ist fiir die OrtsgroRe eine ange-
messene Ausstattung vorhanden. Positiv im mittel- und langfristigen
Bedarf ist das Angebot im Bereich Optik zu bewerten.

- Als atypischer Anbieter ist ,Schlenker Pflanzen” zu erwahnen. Dieser
wurde in den Berechnungen jedoch nicht bericksichtigt, da das An-
gebot sich ausschlielRlich an den GroRhandel richtet.

Umsatz- und Verkaufsflachenpo- kurzfr. Bedarf mittel- und langfr. Bedarf Einzelhandel insgesamt
tentiale

Ziel-Zentralitat 40 % 15% 26 %
Umsatzpotential in Mio. € 1,7 0,6 2,3
Verkaufsflachenpotential in gm 350 250 600
Entwicklungsméglichkeiten/ Empfehlungen zum Branchenmix

Empfehlungen
- Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist rechnerisch ein Verkaufsflachen-

potential von ca. 350 gm VK vorhanden. Unter Beriicksichtigung der
Angebotssituation mit zwei Lebensmittelmarkten und Betrieben des
Lebensmittelhandwerks ist in erster Linie ein Erweiterungsspielraum
flr die bestehenden Betriebe zur Anpassung an die zeitgemale Wa-
renprasentation und zur Sicherung der langfristigen Wettbewerbsfa-
higkeit vorhanden.

- Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ist ein rechnerisches Ver-
kaufsflaichenpotential von ca. 250 gm vorhanden. Unter Bericksich-
tigung der OrtsgrofRe und der fur die Wettbewerbsfahigkeit notigen
Betriebsgroflen ist unter wirtschaftlicher Betrachtung nur ein gerin-
ger Entwicklungsspielraum vorhanden.

Empfehlungen zur raumliche Entwicklung

- Der Schwerpunkt der raumlichen Entwicklung sollte auf den beste-
henden Geschéftslagen im Ortskern liegen (Gupfen- / Stauffenberg-
straRRe).
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Abb.52 Ortskern / Nahversorgungsbereich und der Standort Netto-Lebensmitteldiscounter
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Einwohner 31.12.2011 3.951 Einwohner

Kaufkraftpotential in Mio. €:  ca. 20,3 Mio. € insgesamt,

differenziert nach Bedarfsbereichen:

10,6 9,7

m kurzfristig M mittel- und langfristig

Einzelhandelsbestand*

Anzahl Betriebe 3 P

VK-Flache in gm 560 60

M kurzfristig H mittel- und langfristig

*aus Datenschutzgriinden wurde auf eine Ausweisung der Umsatze verzichtet

Ausstattungskennziffern kurzfr. Bedarf mittel- und langfr. Bedarf | Einzelhandel insgesamt

Verkaufsfliche/Einwohner in gm 0,14 0,02 0,16

Zentralitat/ Kaufkraftbindung
(Relation Umsatz zu Kaufkraft)

17 % 1% 9%

Kurzbewertung der Branchenmix

Angebotssituation ) ) ) ) .
- Die Nahversorgung wird durch einen Edeka-Lebensmittelmarkt, ei-

nen Backer und einen Hofladen abgedeckt.

- Des Weiteren sind mit einem Anbieter von Wasserbetten und einem
Anbieter fur Geschenkartikel zwei Geschafte mit einem Angebot aus
dem langfristigen Bedarfsbereich ansassig.

Raumliche Verteilung

- Der Edeka-Markt ist am Ortsrand in der Schmiedestralie gelegen,
wahrend innerorts am Postplatz der Backer und die Geschéfte fur
Wasserbetten und Geschenkartikel anséssig sind.

- Ein zentraler Einkaufsbereich ist fiir den Ortskern derzeit kaum an-
grenzbar
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Kurzbewertung der Ist-Situation - Die Nahversorgung wird derzeit durch den Lebensmittelmarkt und
die Backerei abgedeckt.
- Mit einem Anbieter fir Wasserbetten ist ein fir die OrtsgréRe atypi-
scher Betrieb vorhanden.

Umsatz- und Verkaufsflachenpo- kurzfr. Bedarf mittel- und langfr. Bedarf Einzelhandel insgesamt
tentiale

Ziel-Zentralitat 30% 5% 18 %
Umsatzpotential in Mio. € 1,4 0,4 1,8
Verkaufsflichenpotential in gm 300 150 450
Entwicklungsmaoglichkeiten / Empfehlungen zum Branchenmix

Empfehlungen - Das rechnerische Verkaufsflichenpotential fir den kurzfristigen Be-

darf bezieht sich in erster Linie auf bestandsorientierte Erweite-
rungsmaflinahmen zur Sicherung der langfristigen Wettbewerbsfa-
higkeit der Betriebe an den bestehenden Standorten.

- Dierechnerischen Verkaufsflichenpotentiale im Bereich des mittel-
und langfristigen Bedarfs sind unter Betrachtung der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit nicht ausreichend fiir zeitgemaRe Betriebstypen, so
dass insgesamt nur ein geringes Entwicklungspotential vorhanden ist.

Empfehlungen zur raumlichen Entwicklung

- Der Schwerpunkt der raumlichen Entwicklung sollte auf den beste-
henden Geschaftslagen liegen.
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Abb. 53 Einzelhandelsstandort ,,Am Postplatz”
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Einwohner 31.12.2011 3.087 Einwohner

‘CIMA

Wellendingen
:

Kaufkraftpotential in Mio. €:  ca. 18,9 Mio. € insgesamt,

differenziert nach Bedarfsbereichen:

9,9

m kurzfristig M mittel- und langfristig

9,0

Einzelhandelsbestand*

Anzahl Betriebe

VK-Flache in gm

660

W kurzfristig

*aus Datenschutzgriinden wurde auf eine Ausweisung der Umsétze verzichtet

Ausstattungskennziffern

kurzfr. Bedarf

mittel- und langfr. Bedarf

Einzelhandel insgesamt

Verkaufsfliche/Einwohner in gm

0,21

0

0,21

Zentralitat/ Kaufkraftbindung
(Relation Umsatz zu Kaufkraft)

32%

0%

17 %

Kurzbewertung der
Angebotssituation

Branchenmix

- Das Einzelhandelsangebot beschrankt sich ausschlielich am den Le-
bensmittelbereich. Neben einem Lebensmitteldiscounter der Fa. Netto
ist mit der Fa. nahkauf ein weiterer Lebensmittelmarkt vorhanden. Er-

ganzt wird das Angebot durch einen Backer und einen Metzger.

Raumliche Verteilung

- Die Nahversorgungsbereich zieht sich entlang der HauptstraRe / Rott-

weiler Stralle.
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Kurzbewertung der Ist-Situation

Die Ausstattung mit zwei Lebensmittelmarkten ist fur die OrtsgroRe als
gut zu bewerten. Erganzende Angebote des Lebensmittelhandwerks
sind ebenfalls vorhanden.

Das langfristige Bestehen des Lebensmittelmarktes der Fa. nahkauf
nach Einschatzung der CIMA ist fraglich, da die Verkaufsflache nur noch
teilweise genutzt wird und der Markt wenig belebt wirkt.

Ein Angebot im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich fehlt ganzlich,
welches aber fiir die OrtsgréRe Wellendingens nicht ungewdéhnlich ist.

Umsatz- und Verkaufsflachenpo- kurzfr. Bedarf mittel- und langfr. Bedarf Einzelhandel gesamt
tentiale

Ziel-Zentralitat 45 % 5% 26 %
Umsatzpotential in Mio. € 1,3 0,4 1,2
Verkaufsflichenpotential in gm 300 200 500

Entwicklungsmoglichkeiten/
Empfehlungen

Empfehlungen zu Branchenmix

Das rechnerische Verkaufsflachenpotential fiir den kurzfristigen Bedarf
bezieht sich in erster Linie auf bestandsorientierte Erweiterungsmaf-
nahmen zur Sicherung der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit der Be-
triebe

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind keine nennenswerten
Flachenpotentiale vorhanden.

Empfehlungen zur raumlichen Entwicklung

Der Schwerpunkt der rdumlichen Entwicklung sollte auf den bestehen-
den Geschéftslagen liegen
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Abb. 54 Ortskern / Nahversorgungsbereich und der Standort Netto-Lebensmitteldiscounter
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Zimmern ob Rottweil

Einwohner 31.12.2011 5.878 Einwohner

Kaufkraftpotential in Mio. €:  ca. 34,7 Mio. € insgesamt,

differenziert nach Bedarfsbereichen:

18,2 16,5

m kurzfristig M mittel- und langfristig

Einzelhandelsbestand Gesamtgemeinde Zimmern o.R. (inkl. Fachmarktzentrum)

Anzahl Betriebe
VK-Flache in gm

Umsatz in Mio. €

W kurzfristig B mittel- und langfristig
Ausstattungskennziffern (inkl. kurzfr. Bedarf mittel- und langfr. Bedarf Einzelhandel gesamt
Fachmarktzentrum)
Verkaufsfliche / Einwohner in gm 1,22 1,82 3,04
Zentralitit / Kaufkraftbindung 169 % 99 % 135%
(Relation Umsatz zu Kaufkraft)

Aufgrund der Sondersituation in der Zimmern o.R. werden im Folgenden das Fachmarktzentrum und das
restliche Gemeindegebiet getrennt voneinander betrachtet.

Einzelhandelsbestand Zimmern o.R. (ohne Fachmarktzentrum)

Anzahl Betriebe
VK-Flache in gm

Umsatz in Mio. €

B kurzfristig W mittel- und langfristig
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Ausstattungskennziffern (ohne kurzfr. Bedarf mittel- und langfr. Bedarf Einzelhandel gesamt
FMZ)

Verkaufsfliche / Einwohner in qm 0,14 0,18 0,32
Zentralitat / Kaufkraftbindung 26% 12% 19 %
(Relation Umsatz zu Kaufkraft)

Kurzbeschreibung der
Angebotssituation

Branchenmix

- Der Ortskern wird im kurzfristigen Bedarfsbereich durch Anbieter
des Lebensmittelhandwerks sowie einer Apotheke (in Verbindung
mit einem Arztehaus) sowie einen Fachgeschéft fiir Floristik ver-
sorgt. Am Ortsrand ist mit der Fa. Netto ein weiterer Lebensmittel-
markt ansassig.

- Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind Anbieter fiir Fens-
ter (Ortskern), Bodenbeldge und Kfz-Zubehor (Gewerbegebiet ,,Im
Galgen”) anséssig.

Raumliche Verteilung

- Der Nahversorgungsbereich verlduft entlang der Rottweiler StraRe /
HauptstraRe.

- Der Netto-Markt befindet sich am westlichen Ortsausgang.

- Des Weiteren befinden sich einige Geschafte im Gewerbegebiet ,,Im
Galgen”

Kurzbewertung der Ist-Situation

- Die Nahversorgung ist durch den Netto-Markt, eine Apotheke, Ba-
ckereien und einen Metzger abgedeckt.

- Angebotsergdnzung aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich sind vereinzelt vorhanden

Umsatz- und Verkaufsflachenpo- kurzfr. Bedarf mittel- und langfr. Bedarf | Einzelhandel gesamt
tentiale

Ziel-Zentralitat 30 % 15% 23 %
Umsatzpotential in Mio. € 0,8 0,5 1,3
Verkaufsflichenpotentiale in qm 150 150 300

Entwicklungsmoglichkeiten/
Empfehlungen

Empfehlungen zum Branchenmix

- Mit dem Fachmarktzentrum an der A 81 liegt ein Sonderfall vor.
Durch das umfassende Angebot im kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich im FMZ sind die Entwicklungsmoglichkeiten im rest-
lichen Gemeindegebiet eingeschrankt und reduzieren sich im We-
sentlichen auf bestandsorientierte Erweiterungen.

Empfehlungen zur rdaumlichen Entwicklung

- Der Schwerpunkt der raumlichen Entwicklung sollte auf den beste-
henden Geschaftslagen im Ortskern liegen
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Einzelhandelsbestand Fachmarktzentrum Zimmern o. R.

Anzahl Betriebe
VK-Flache in gm

Umsatz in Mio. €

W kurzfristig B mittel- und langfristig
Kurzbeschreibung der - Im Fachmarktzentrum an der A 81 ist ein breites Angebot im
Angebotssituation kurzfristigen Bedarfsbereich (ein Vollsortimenter, zwei Lebens-

mitteldiscounter, ein Drogeriefachmarkt) vorhanden, welches
weit (iber die Gemeindegrenzen ausstrahlt.

- Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist ebenfalls ein breites Ange-
bot vorhanden, wobei mit den Fachmarkten aus dem Beklei-
dungs- und Schuhsegment, Spielwaren sowie den Heimtextilien
auch die zentrenrelevanten Sortimente in einem erheblichen
Umfang vertreten sind

- Im langfristigen Bedarfsbereich ist ebenfalls ein umfassendes
Angebot vorhanden (u. a. Bauhaus Bau- und Heimwerkermarkt
Expert Elektromarkt), wobei hier der Schwerpunkt bei den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten liegt.

- Die gegenwartige Angebotssituation im Fachmarktzentrum ins-
gesamt besitzt einen nicht unerheblichen Einfluss auf die Ent-
wicklungsmoglichkeiten des Mittelzentrums Rottweil und auch
flr die Einkaufsinnenstadt von Rottweil.

Entwicklungsmoglichkeiten/ - Beider Gemeinde Zimmern ob Rottweil handelt es sich um eine

Empfehlungen (FM2) Gemeinde ohne zentralértliche Versorgungsfunktion. Bereits
das bestehende Fachmarktzentrum steht damit in Widerspruch
zu den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung. Eine geziel-
te weitere Aufwertung dieses Standortes als Einzelhandelslage
sollte nicht erfolgen.

- Fiir die Betriebe, die bereits am Standort ansassig sind, besteht
Bestandsschutz. Fiir bestandsorientierte Erweiterungsmaflinah-
men, welche dem Erhalt der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit
dienen, sollte dennoch auch in Zukunft eine gewisse Flexibilitat
erhalten bleiben, wobei moégliche negativen Auswirkungen auf
den Zentrale Versorgungsbereiche in den umliegenden Kom-
munen (insbesondere Innenstadt Rottweil) bzw. die verbrau-
chernahe Versorgung im Einzugsgebiet im Einzelfall zu prifen
sind.

- Die Nachnutzung bzw. Wiederbelegung von leerstehenden Ein-
zelhandelsflachen am Standort mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten sollte nur unter Beibehaltung der nach Baugenehmigung
und Bebauungsplan zuldssigen Nutzung/Sortimente oder durch
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nicht zentrenrelevante Sortimente moglich sein. Mit einer der-

artigen Festsetzung kann bei Wahrung des Bestandsschutzes ein
,Nachricken/Erweitern” von Betrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten (im Falle von Umnutzungen bzw. durch Nachnut-
zungen) unterbunden werden.

- Fur die Neuansiedlung/Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten im Fachmarktzentrum
ist dagegen grundsatzlich ein Abwagungsspielraum vorhanden.

Abb. 55 Ortskern / Nahversorgungsbereich und das Fachmarktzentrum an der A 81

Quelle: Google Earth Pro ; Bearbeitung CIMA 2012
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11 ANHANG

11.1 Grundlagen und Methodik der Einzelhandelsuntersuchung
Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Die Kaufkraft bezeichnet diejenigen Geldmittel, die fiir den Konsum zur Verfligung stehen, also die
Nettoeinkommen abziglich der Kosten fiir Miete, Reisen und andere Konsumzwecke (Dienstleistun-
gen etc.) sowie der Spareinlagen. Grundlage fiir die Kaufkraftberechnungen im Einzelhandel sind die
jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen zahlreiche statistische Mate-
rialien (z.B. von der BBE Handelsberatung) sowie umfangreiche Erfahrungswerte aus CIMA-

Erhebungen und -Befragungen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen vor.

Keine Berlicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen,
Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den
Verbrauchsausgaben, so dass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert

wird, in die Berechnungen eingeht.

Statistisch gesehen steht jeder Person, vom Baby bis zum Greis, pro Jahr ein Betrag in Hohe von
5.506,- € fiir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung. Davon entfallen gut 50 % auf Giter des tagli-
chen Bedarfs (Lebensmittel, Arzneien, Drogerieartikel, Zeitschriften, Blumen etc.), ca. 20 % auf mit-
telfristig nachgefragte Waren (Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Biicher, Schreibwaren, Spielwaren
etc.) und knapp 30 % auf Ausgaben fiir Glter des langfristigen Bedarfs (M&bel, Hausrat, Elektrogera-
te, Uhren, Optik, Fahrrader etc.).

Tab. 13  Verbrauchsausgaben in Deutschland

Bedarfsbereiche Pro- Kopf- Ausgaben Anteil in %
€/ EW. p.a.

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.965 53,9 %

liberwiegend mittelfristiger Bedarf 986 179%

liberwiegend langfristiger Bedarf 1.555 28,2 %

insgesamt 5.506 100,0 %

Quelle: BBE Handelsberatung Miinchen
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11.2 Begriffsdefinitionen

Einzugsgebiet

Bedeutung:
Die GroRe des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem wesentlichen Anteil die Hohe sei-

nes bindungsfahigen Umsatzpotentials.

Berechnung und Abgrenzung:
EinflussgroRen zur Bestimmung des Einzugsgebiets sind v.a.

" die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zentralen Einkaufsorten in
der Region;

] die Marktpotentiale der Gemeinden des potentiellen Einzugsgebiets;

] die Attraktivitdtsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft fir Giter des kurz-,

mittel- und langfristigen Bedarfs.

Ll Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fir Giiter des kurz-, mittel- und langfris-
tigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet zahlen alle Gemeinden, aus denen mindestens 10 % der
verfligbaren Kaufkraft in den Untersuchungsort flieRen. Dabei ist zu beachten, dass v.a. in
Verdichtungsrdumen eine unter 10 % liegende Kaufkraftbindung in €-Werten einen erhebli-
chen Umfang erreichen kann.

Kaufkraft (nominal / real)

Bedeutung:
Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den privaten Haushalten innerhalb

eines bestimmten Zeitraumes zur Verfligung steht. Sie setzt sich zusammen aus dem verfiigba-
ren Netto-Einkommen zuzliglich der Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite,
abziglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Die reale Kaufkraft berilicksichtigt das regional sehr unterschiedliche Niveau von Loh-
nen/Gehaltern und Lebenshaltungskosten. Eine neue Untersuchung von MB Research, Nirn-
berg, belegt dabei deutliche Unterschiede.

Kaufkraftkennziffer (KKZ)

Bedeutung:
Die KKZ bezeichnet die Kaufkraft einer Gemeinde pro Einwohner im Vergleich zum Bundes-

durchschnitt (unabhangig von der GroRe der Gemeinde).

Berechnung:
Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemeinden wird das gesamte im Ort verfiig-

bare Netto-Einkommen aufsummiert und durch die Zahl der Einwohner geteilt. Daraus ergibt
sich ein bestimmtes ortsspezifisches Pro-Kopf-Einkommen.

Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-Einkommens wird gleich 100 gesetzt. Angenommen
dieser Bundesdurchschnitt ldge bei 10.226 €, so wiirde einem Ort mit einem Pro-Kopf-
Einkommen von 11.248 € die KKZ 110,0 zugewiesen, einem Ort mit € 9.203 entsprechend die
KKZ 90,0.
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Bedeutung:
Das Marktpotential bezeichnet den Umsatzumfang eines Ortes auf Basis seiner Einwohnerzahl

(ohne Kaufkraftzu- und -abfliisse aus dem Ein-zugsgebiet).

Berechnung:
Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durchschnittlichen einzelhandelsrelevanten

Verbrauchsausgaben pro Kopf in der BRD, multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ortes.

Umsatzkennziffer (UKZ)

Bedeutung:
Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Einwohner (also nicht den Umsatz pro

Einwohner!).

Da am Umsatz eines Ortes zu betradchtlichen Teilen auch die Bewohner des Umlandes beteiligt
sind, ist der Umsatz bzw. die Umsatzkennziffer Ausdruck der Zentralitdt eines Ortes und ein Kri-
terium fir die Beurteilung seiner Standortattraktivitat.

Berechnungsbasis:
Berechnungsbasis ist der (von MB Research jahrlich geschatzte) ortliche Einzelhandelsumsatz
(ohne Kfz/Mineralol, aber mit Einzelhandels-Nahrungsmittelhandwerk wie Backer/Metzger).
Wie bei der KKZ wird der ortspezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen und auf
die Einwohnerzahl des Ortes bezogen.

Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt das Verhéltnis des am Ort getatigten Einzel-
handelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage. Wenn die Zentralitdt einen Wert von
Uber 100 % einnimmt, so flieRt Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse Uber-
steigt. Liegt die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfliisse von Kaufkraft, die nicht durch die
Zuflisse kompensiert werden konnen. Je groBer die Zentralitdt eines Ortes ist, desto groRer ist
seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z.B. durch die Quali-
tat und Quantitat an Verkaufsflaiche, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die Kauf-
kraft im Marktgebiet gesteuert.

Non-Food-Sortimente von Lebensmittelmarkten (nach EHI, EuroHandelsinstitut GmbH, Kéln, 2007)

Non-Food I:
Wasch-, Putz-, und Reinigungsmittel, Schuh-, Kleiderpflege, Hygieneartikel, Hygienepapiere,
Sauglingspflege, Watte, Verbandsstoffe, Haar-, Haut-, Mund- und Koérperpflege, Sonnen- und In-
sektenschutz, Kosmetika, FuRpflegemittel, Tiernahrung/Tierpflegeartikel

Non-Food Il:
Textilien, Heimtextilien, Kurzwaren, Schuhe, Lederwaren, Koffer, Schirme, Haushaltswaren, Bil-
derrahmen, Galanteriewaren, Camping-, Garten- und Sportartikel, Unterhaltungselektronik,
Elektrogerate- und artikel, ElektrogroRgerate, Schmuck, Foto, Uhren, Brillen, Spielwaren, Papier-
, Blro- und Schreibwaren, Biicher Zeitungen, Zeitschriften, EDV, Kommunikation, Do-it-Yourself-
Artikel (Baumarktartikel), Eisenkurzwaren, Farben, Lacke, Autozubehor, Fahrradzubehor, Blu-
men, Pflanzen, Samen, Diingemittel, Insektizide, Sonstiges, wie Mdbel und Sanitarbedarf.
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Wir unterscheiden zwischen folgenden Einzelhandels-Betriebstypen:

Fachgeschift

Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengrofRen, branchenspezialisiert, tiefes Sortiment, in der Regel
umfangreiche Beratung und Kundenservice (Als Filialisten sind z.B. Benetton oder Fielmann zu nen-
nen).

Fachmarkt

Meist groRflachiges Non-Food-Fachgeschaft (Ausnahme: Getrankemarkte) mit bestimmtem Bran-
chenschwerpunkt, mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Regel viel Selbstbedienung und
Vorwahl, oft knappe Personalbesetzung (z.B. Obi, Vogele, Media-Markt, Deichmann, ARO-
Teppichwelt). Fachmarktzentren vereinen zahlreiche unterschiedliche Fachmarktkonzeptionen unter
einem Dach oder auch in offener Bauweise.

Shopping-Center

GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéafte diverser Branchen, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe meist unter einem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Waren-
hauser und Verbrauchermarkte; groRes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale Verwaltung
und Gemeinschaftswerbung. Errichtung haufig aufgrund zentraler Planung.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 gm Ver-
kaufsflache bereits hoherer Non-Food-Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 %
(z.B. Edeka, Rewe).

Lebensmitteldiscounter

Meist BetriebsgroRen bis 800 gm Verkaufsfliche, mittlerweile auch dariber, ausgewahltes speziali-
siertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen, preis-
aggressiv (u.a. Aldi, Lidl etc.).

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark an-
steigender Flachenanteil an Non-Food Abteilungen (Gebrauchsgtter), Non-Food-Umsatzanteil ca. 20
- 40 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 30 - 60 % (Kaufland).

SB-Warenhaus

Verkaufsflache (iber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil
i.d.R. Uber 50 %) umfangreiche Non-Food-Abteilungen: Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Non-
Food-Flachenanteil ca. 60 - 75 %. Standort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen Kundenpark-
platzen (Globus, real).

Warenhaus
In der Regel Verkaufsflache tiber 3.000 gm, in zentraler Lage, meist mit Lebensmittelabteilung, brei-
tes und tiefes Sortiment, hier Gberwiegend Vorwahlsystem und Bedienung (Karstadt, Kaufhof).

Kaufhaus
In der Regel Verkaufsflache tGber 1.000 gm, in zentraler Lage, breites, tiefes Non-Food-Sortiment, im
Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt, oft Textil (C&A, H&M).

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 115



Stadt Rottweil
Einzelhandelskonzept

11.3

‘C[MA

Zentrenrelevanz der Sortimente ,Rottweiler Liste”

Die Zentrenrelevanz der Sortimente/Branchen wird in erster Linie durch folgende Kriterien bestimmt:

stadtebauliche Integrierbarkeit der Betriebstypen (z.B. Flachenbedarf)

Handlichkeit der Sortimente

Beitrag zur Gesamtattraktivitat der zentralen Einkaufslagen

Kriterien zur Einstufung der Sortimente als...

zentrenrelevant, wenn sie...

nicht zentrenrelevant, wenn sie...

eine bestimmte Funktion am Standort
erfillen (z. B. als Frequenzbringer)

vom Kunden ohne Probleme transpor-
tiert werden kénnen

i.d.R. einer zentralen Lage bediirfen, da

sie auf eine gewisse Kundenfrequenz

die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs
nicht fiir zentrale Standorte geeignet

sind

die nur sehr schwer zu transportieren
sind oder eines zuséatzlichen ,Trans-

portmittels” bediirfen

angewiesen sind

= deren Kauf eher als Versorgungseinkauf
Ll »Erlebniseinkauf” nach sich ziehen kon- . L
und weniger als Erlebniseinkauf wahrge-
nen .
nommen wird.
= Konkurrenz vor Ort bendtigen, um posi-

. . . L y
tive Agglomerationseffekte entstehen zu und wenn die Betriebe, die diese Sorti

mente anbieten, auf den jeweiligen Ver-
lassen

) ) kaufsflachen in der Regel nur (iber eine
" vorwiegend im Ortszentrum angeboten

. . im Vergleich zu den anderen Sortimen-
werden und pragend fir das Ortszent-

. ten geringere Flachenproduktivitdat ver-
rum sind

fligen.

Quelle: CIMA
Von Bedeutung ist darliber hinaus, welche Sortimente vorwiegend in der Innenstadt bzw. dem Orts-
kern der jeweiligen Kommune angeboten werden und welche Sortimente in der Regel an Fachmarkt-

Standorten und in den Gewerbegebieten der jeweiligen Kommune zu finden sind.

In Abhéngigkeit von der GréRe einer Stadt/Kommune bzw. des erschlieBbaren Marktgebietes, der
stadtebaulichen und stadtstrukturellen Ausgangssituation und der vorhandenen raumlichen Vertei-
lung der Einzelhandelsangebote kann sich ein Abwagungsspielraum bei der Einstufung der Zentrenre-

levanz der Sortimente ergeben, der ggf. in Form von Einzelfallbeurteilungen vor Ort auszuloten ist.
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Weiter ist auf die Betriebstypendynamik im Einzelhandel hinzuweisen (z.B. gestiegener Flachenbe-
darf durch wachsende Artikelvielzahl und grofRzligigere Warenprasentation, sortimentstbergreifende
Angebotsformen), der ebenfalls in Einzelfdllen einen Abwéagungsspielraum entstehen lassen kann. Ei-
nige Branchen (z.B. Elektrofachmaérkte) befinden sich daneben in einer Umbruchphase hinsichtlich

der Zentrenrelevanz der Sortimente.

Soweit im Einzelfall bestimmte Sortimente in keiner der Listen aufgefiihrt sind, sind sie nach sachlo-

gischem Zusammenhang einer der beiden Artikelgruppen zuzuordnen.

In Anlehnung an die Klassifikation nach Wirtschaftszweigen ergibt sich fir die Rottweil nachfolgende
Gliederung, welche im Wesentlichen der Sortimentsliste im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg

entspricht.
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Tab. 14 Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente in Rottweil

CIMA-Warengruppe

Sortimente’

wz-

Nummern

CIMA

Nahversorgungsrelevante

Lebensmittel- und Reformwaren Nahrungsmittel, Getrdanke, Tabakwaren (auch Reformwaren) 47.2

Apotheken (Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel) 47.73.0
Gesundheits- und

Drogerieartikel (ohne Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzenschutzmittel) 47.75
Korperpflege

kosmetische Erzeugnisse u. Kérperpflegemittel 47.75

Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen 47.62.1
restlicher kurzfristiger Bedarf Blumen und Pflanzen (nur Schnittblumen, kleinere Pflanzen und Trocken-

47.76.1

blumen)

Quelle: CIMA-Empfehlung

> Die Bezeichnung der Sortimente erfolgt in Anlehnung an die Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden. Die angefiihrten Erganzungen in kursiver Schrift

haben lediglich erlduternden Charakter.
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Tab. 15 Liste der zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Rottweil

CIMA-Warengruppe

Sortimente®

Wwz-

Nummern

CIMA

nicht zentrenre-

Gesundheits- und Korperpflege medizinische u. orthopddische Artikel 47.74
Bekleidung, Wasche Bekleidung (u.a. Bekleidung, Wdsche, Kiirschnerware) 47.71
Schuhe, Lederwaren Schuhe und Lederwaren 47.72
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck a47.77
Uhren, Schmuck, Optik
Augenoptiker 47.78.1
Biicher und Fachzeitschriften 47.61
Blicher, Schreibwaren
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel 47.62.2
Elektrische Haushaltsgerate u. elektrotechnische Erzeugnisse
47.54
(auper Elektrogrofigerdte)
Elektrische Haushaltsgerate u. elektrotechnische Erzeugnisse
47.54
Elektrowaren (nur Elektrogrof3gerdte)
Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor 47.43
Foto- u. optische Erzeugnisse 47.78.2
Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software 47.41

6 Die der Sortimente erfolgt in Anlehnung an die Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden. Die angefiihrten Erganzungen in kursiver Schrift haben lediglich

erlauternden Charakter.
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- wz- zentren- nicht zentrenre-
CIMA-Warengruppe Sortimente
Nummern relevant levant
Telekommunikationsendgerate u. Mobiltelefone 47.42 X
Sport- und Campingartikel (inkl. Reitsport, Angel, Waffen- und Jagdbedarf,
47.64.2 X
Sportartikel ohne GrofSgerdte u. Campingmdébel)
Sport- und Campingartikel (nur Grofigerdte und Campingmébel) 47.64 X
Spielwaren Spielwaren 47.65 X
Hobbybedarf Musikinstrumente u. Musikalien 47.59.3 X
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor 47.64.1 X
Geschenke, Glas, keramische Erzeugnisse und Glaswaren 47.59.2 X
Porzellan, Keramik Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
47.48.3 X
Briefmarken, Minzen und Geschenkartikel
Mobel, Antiquitaten Wohnmobel (einschliefSlich Badezimmermébel, Einbaukiichen,
47.59.1 X
Biiromébel, Garten- und Campingmdébel)
Antiquitdten und Gebrauchtwaren 47.79 X
Gardinen, Heimtextilien Textilien (Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf,
47.51 X
Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und Widsche)
Gardinen und Zubehor 47.53 X
Baumarktspezifische Haushaltsgegenstande 47.59.9 X
Sortimente Kraftwagenteile und -zubehér 45.32 X
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- wz- zentren- nicht zentrenre-
CIMA-Warengruppe Sortimente
Nummern relevant levant
Beleuchtungsartikel (u.a. Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,
47.59 X
Tischleuchten)
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, sofern nicht anderweitig genannt 47.52.1 X
Anstrichmittel (Farben und Lacke) 47.52.3 X
Bau- und Heimwerkerbedarf (u.a. Bad- und Sanitdreinrichtungen und -
zubeh6r, Bauelemente, Baustoffe, Beschldge, Fliesen, Installationsmaterial, X
57.52.3
Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Gartenbedarf (z.B. Erde), Gartenhduser und -
gerdte)
Tapeten und Bodenbeldge/Auslegeware (keine Teppiche) 47.53 X
Teppiche 47.53 X
Blumen, Pflanzen, Saatgut und Diingemittel (aufSer Schnittblumen, kleinere
47.76.1 X
Pflanzen, Trockenblumen)
Sonstiges zoologischer Bedarf und lebende Tiere 47.76.2 X
Babybedarf 47.65 X

Quelle: CIMA Empfehlungen
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‘CIMA

114 Marktiibliche BetriebsgréBen von Einzelhandelsnutzungen (Orientierungswerte)

Marktiibliche BetriebsgroRen von Einzelhandelsnutzungen im kurzfristigen Bedarfsbereich

Branche

Lebensmittel

Marktiibliche BetriebsgroRe

Supermarkt: ab 800 gm

Discounter: ab 700 gm

kleiner Verbrauchermarkt: ab 1.500 gm

SB-Warenhaus: ab 5.000 gm

Getrankemarkt: ab 250 gm

Spezialgeschifte/Ladenhandwerk: ab 40 gm

Reformwaren

ab 100 - 150 gm

Apothekerwaren

ab 60 gm

Drogerie, Parfiimerie

Drogerie/Parfiimerie: ab 70 gm

Drogeriefachmarkt: ab 400 gm

Blumen

ab 80 gm

Zeitschriften

ab 50 gm

Quelle: in Anlehnung an BBE-Handelsberatung Miinchen, Bearbeitung: CIMA

Marktiibliche BetriebsgroRen von Einzelhandelsnutzungen im mittelfristigen Bedarfsbereich

Branche

Oberbekleidung/ Wische/ Heimtextilien

Marktiibliche BetriebsgroRe

Facheinzelhandel: ab 100 gm (bei Nischenbetrieben ggf. auch
kleiner)
Fachmarkte: ab 400 gm

Facheinzelhandel: ab 200 gm

Schuhe/Sportbedarf

/s Fachmarkte: ab 500 gm
Sanitatshaus ab 120 gm
Biicher/Schreibwaren ab 60 gm

Spielwaren

Fachgeschaft: ab 100 gm

Fachmarkte: ab 700 gm

Zoobedarf/Tiernahrung

ab 150 gm

Quelle: in Anlehnung an BBE-Handelsberatung Miinchen, Bearbeitung: CIMA
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Einzelhandelskonzept

‘CIMA

Marktiibliche BetriebsgroRen von Einzelhandelsnutzungen im langfristigen Bedarfsbereich

Branche

Marktiibliche BetriebsgroRe

Mobel ab 3.000 gm
Baumarkt ab 3.000 gm
Glas/Porzellan/Keramik ab 200 gm
Farben, Bodenbeladge ab 600 gm
Elektrogerdte, Leuchten ab 500 gm

Unterhaltungselektronik (UE)

Facheinzelhandel: ab 200 gm

Fachmarkte (nur UE): ab 600 gm

Fachmarkte mit Vollsortiment: ab 1.200 gm

Foto/Optik, Uhren/Schmuck

Fachgeschéfte/Filialisten: ab 60 gm

Lederwaren

ab 180 gm (bei Vollsortiment)

Fahrrader

Fachhandel: ab 150 gm

Fachmarkte: ab 400 gm

Kfz-Zubehor

ab 300 gm

Biirobedarf/Biiroorganisation

Fachmarkte: ab 400 gm

Computerladen: ab 100 gm

Handyladen: ab 60 gm

Babyausstattung

Fachmarkte z.T. mit Kindermobelabteilung: ab 700 gm

Gartencenter

ab 2.000 gm

Quelle: in Anlehnung an BBE-Handelsberatung Miinchen, Bearbeitung: CIMA
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