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ALLGEMEINES

Im Jahre 2008 haben Trossingen und Durchhausen einen Zweckverband ,In-
terkommunales Gewerbegebiet Neuen® gegriindet. Ziel dieses Zweckverban-
des war vor allem die gemeinsame, interkommunale gewerbliche Zusammen-
arbeit und Entwicklung eines Interkommunalen Gewerbegebiets ,Neuen®.
2009 wurde der Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbegebiet Neuen®
rechtskraftig, in den Folgejahren wurde dann das Gewerbegebiet erschlossen.
Mit der Neuansiedlung der Firma MS GmbH im Jahre 2014 wurden die letzten
Flachen in diesem Gebiet veraullert, so dass der Zweckverband keine weiteren
Flachen mehr im Angebot hat. Gleichermal3en wurden in beiden Mitgliedsge-
meinden weitere gewerbliche Flachen veraullert, so dass in Trossingen keine
kommunalen Gewerbeflachen mehr zu Verfigung stehen und in Durchhausen
nur noch wenige.

Aus diesem Grund haben sich die beiden Mitgliedsgemeinden, vertreten durch
den Zweckverband ,Interkommunales Gewerbegebiet Neuen®, dazu entschlos-
sen, die interkommunale Gewerbeentwicklung durch eine Erweiterung des Ge-
werbegebiets auszuweiten.

Die Stadt Trossingen mit ihrem Stadtteil Schura ist im Landesentwicklungsplan
2002 und in der Ausdifferenzierung der Zentralen Orte des Regionalplans 2003
(Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg) als Unterzentrum ausgewie-
sen. In den letzten 5 Jahren ist die Bevolkerung stetig gewachsen und liegt ak-
tuell knapp Uber 16.000 Einwohnern. Nach der Vorausrechnung des Statisti-
schen Landesamts ist bis 2030 mit einem weiteren Anstieg der Einwohnerzahl
auf Uber 17.000 zu rechnen. Fir die 2 Verbandsgemeinde Durchhausen ist die
Einwohnerzahl ebenfalls nahezu konstant geblieben bei ca. 930 Einwohnern.
Die Vorausrechnungen sehen hier ebenfalls eine Abnahme auf ca. 870 vor.

Der Landesentwicklungsplan (LEP 2002) und der Regionalplan 2003 beinhalten
fur den Raum Trossingen folgende Aussagen:

1. Trossingen ist Unterzentrum und gehort zum Verdichtungsraum im landli-
chen Raum.

2. Trossingen und Durchhausen gehdéren zum Regionalverband Schwarz-
wald — Baar — Heuberg. Deren Entwicklung ist so zu fordern, dass dessen
raumliche Nutzung durch den Ausbau von vielfaltigen und krisenfesten,
nicht landwirtschaftlichen Erwerbsgrundlagen, verbessert wird.

3. Die Zahl der Einwohner muss gehalten werden.

Damit ist der Verwaltungsraum Trossingen, zu dem auch Durchhausen gehort,
gleichermallen zu behandeln. Die Stadt Trossingen ist seit Jahren Sitz der re-
nommierten Musikhochschule und somit ein kulturelles Zentrum in der Region
und im Land.

In den vergangenen Jahren hat sich Trossingen wieder als Gewerbestandort

etabliert. Dies ist vor allem auch in der Entwicklung der sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsplatze erkennbar. Waren im Jahre 2008 noch 3.733 solcher
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2.2

Arbeitsplatze vorhanden, sind es im Jahr 2017 bereits 4.719 (Daten des Statis-
tischen Landesamts Baden-Wurttemberg). Dies entspricht einem Zuwachs von
26 % in 9 Jahren.

In Durchhausen ist die Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Arbeits-
platze nicht so rasant wie in Trossingen, allerdings konnte auch hier die Zahl
von 250 auf 278 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze gesteigert werden
(11,2 % in 9 Jahren).

Diese Parameter zeigen eine deutliche Tendenz, dass Trossingen und Durch-
hausen als Wirtschaftsstandorte eine grof3e Rolle in der Region spielen.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Allgemein

Die Stadt Trossingen und die Gemeinde Durchhausen sehen sich seit Jahren
einer konstant hohen Nachfrage an Gewerbeflachen gegenuber. Der Bestand
an Reserveflachen in den bestehenden Gewerbegebieten ist so in der Vergan-
genheit stark geschrumpft und betragt aktuell, fur beide Gemeinden, nur noch
0,2 ha (siehe beiliegende Anlage 1: Bedarfsanalyse).

Die Stadt Trossingen verfugt derzeit Uber keine gewerblichen Flachen im FNP
mehr, welche entwickelt werden konnten.

Abgesehen vom geplanten Interkommunalen Gewerbegebiet Neuen verbleibt
der Gemeinde Durchhausen als gewerbliche Bauflache im FNP 2020 allein die
Gewerbebauflache ,Eglisau®. Das eine Brutto-Bauflache von 3,6 ha umfas-
sende Gebiet befindet sich jedoch vollstandig in Privatbesitz und kann kurzfris-
tig nicht verfigbar gemacht werden. Durch die Nahe zu besiedelten Bereichen,
vor allem dem Wohngebiet ,Breitwiesen® und die Nahe zum Schonbach, sind
Einschrankungen bei der Erschlieung und in der Art der baulichen Nutzung zu
erwarten.

Die Erweiterung des Interkommunalen Gewerbegebiets Neuen stellt fur beide
Gemeinden die einzige Mdglichkeit fur eine substantielle zukunftige gewerbli-
che Entwicklung dar.

Aktuell sind erneut Interessenten fur gewerbliche Bauflachen vorstellig gewor-
den. Um deren Interesse nach Gewerbegrundsticken nachkommen zu kdénnen,
ist es erforderlich schnellstmdglich die planungs- und bauordnungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Erweiterung des Gewerbegebiets zu schaffen.

Nach Grundsatz 2.4 des Regionalplans sind interkommunale Gewerbegebiete
als Schwerpunkt der gewerblichen-industriellen Entwicklung vor allem auch dort
anzusiedeln, wo durch eine Konzentration auf einen gemeinsamen Schwer-
punkt Siedlungserweiterungen an anderer Stelle vermieden werden konnen.

Bedarfsermittelung

In der Anlage 1 zu dieser Begrundung wurden im Rahmen des parallel laufen-
den FNP-Verfahrens ,FNP 2020 — 3. Fortschreibung — Fortschreibung Gewer-
beflachen Neuen IlI* der Bedarf und die Entwicklung der gewerblichen Flachen
aufgestellt und zusammengefasst.
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2.3

Aus dieser Bedarfsanalyse kann man entnehmen, dass die Stadt Trossingen
und die Gemeinde Durchhausen zusammen einen Bedarf an gewerblichen Fla-
chen von ca. 35,7 ha haben. Durch die teils massiven Uberhénge in den Ver-
bandsgemeinden Gunningen und Talheim reduziert sich dieser anrechenbare
Bedarf von Trossingen und Durchhausen auf ca. 25,4 ha (vgl. Plausibilitatshin-
weise fur die Ausweisung von Bauflachen, Land Baden-Wurttemberg). Auf die-
sem Bedarfsansatz basiert der Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbege-
biet Neuen IlI*. Hierbei ist speziell auch zu beachten, dass durch den Bebau-
ungsplan ,Neuen IlI* auch Flachen tberplant werden, die bereits im Bebauungs-
plan ,Neuen II* beinhaltet waren. Wenn man diese Flachen herausrechnet
(siehe Ziffer 12.1) dann werden insgesamt ca. 26,0 ha Brutto-Gewerbeflachen
(inkl. Retention, Stralen und Wege) uberplant. Damit ist die Neuausweisung
ca. 10,0 ha unter dem Bedarfsansatz flr die Stadt Trossingen und die Ge-
meinde Durchhausen (Mitglieder des Zweckverbands) und in etwa gleich dem
Bedarf der Mitglieder der gesamten Verwaltungsgemeinschaft.

Alternativenpriifung

Im Rahmen des FNP-Verfahrens wurden zahlreiche Alternativstandorte unter-
sucht.

Bei der Prufung von Alternativstandorten zum Plangebiet , Interkommunales
Gewerbegebiet Neuen® ist zunachst die Fragestellung wesentlich, ob es zumut-
bar ist und im 6ffentlichen Interesse liegt, den landwirtschaftlichen Vollerwerbs-
betrieben in Trossingen und Durchhausen weitere Bewirtschaftungsflachen fur
gewerbliche Zwecke zu entziehen.

Besonders in Trossingen musste die Landwirtschaft in der Vergangenheit er-
hebliche Flachenverluste hinnehmen. Hauptursache war die enorme stadtebau-
liche Entwicklung bei einer vergleichsweise kleinen Gemarkungsflache. Vom
Flachenverlust betroffen, sieht sich die Landwirtschaft einem wirtschaftlich not-
wendigen Anpassungsprozeld ausgesetzt, welcher von den Betrieben umfang-
reichere Bewirtschaftungsflachen und gréliere Wirtschaftseinheiten abverlangt.
Nur so ist eine rentable Betriebsfuhrung moglich. Fur die Kommunalpolitik ist
die Sicherung der Vollerwerbsbetriebe elementar wichtig. Folge der Verande-
rung in der Landwirtschaft ist ein permanent zunehmender ,Landhunger” sei-
tens landwirtschaftlicher Betriebe. In beiden Gemeinden besteht eine sehr hohe
und anhaltende Nachfrage nach landwirtschaftlichen Pacht- und Kaufflachen.

Im Rahmen der Aufstellung des ,FNP 2020“ sowie des ,FNP 2020 — 3. Fort-
schreibung — Fortschreibung Gewerbeflachen Neuen III* ,, hat die VG Trossin-
gen in der Abwagung den Belangen der Landwirtschaft und der Landschaftsen-
twicklung eine hohe Prioritat eingeraumt.

In der Alternativprifung zur weiteren gewerblichen Entwicklung der Stadt Tros-
singen und der Gemeinde Durchhausen wurden insgesamt 9 Flachen in Tros-
singen (und Schura) sowie Durchhausen untersucht. In der Anlage 2 zu dieser
Begrindung wurde diese Alternativprifung ausfihrlich beschrieben.

Die Flachen wurden auf Tauglichkeit fur eine grol3flachige gewerbliche Nutzung
hin untersucht. Dies Untersuchung ergab, dass 7 Flachen fur gewerbliche Ent-
wicklung nicht geeignet (1, 11, Ill, V, VI, VIl und VIII) und 2 Flachen hervorragend
fur daftr geeignet (IV und 1X) sind.
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Die Flache IV lasst sich allerdings zur Zeit nicht aktivieren, da der sich im Gebiet
befindliche landwirtschaftliche Betrieb unlangst investiert hat und die Flachen
unbedingt bendtigt. Aus diesem Grund kommt die Untersuchung auch zum Er-
gebnis, dass die Planung am jetzigen Standort ,Neuen III* als unvermeidlich
bewertet werden kann und dass das Gebiet IX im Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Flache ausgewiesen wird.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden wurde angeregt, dass
der Bedarf des GE Neuen Il auch im Kontext zur Ausweisung eines regionalen
Gewerbegebiets im Raum Sulz a.N. gesehen werden musste, welches nach
Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg eine Flachen von ca. 140 ha (inkl.
Ausgleichsflachen) vorsieht.

Allerdings ist das regionale Gewerbegebiet Sulz a.N. auch explizit ,fur die An-
siedlung eines regionalbedeutsamen gewerblichen Betriebes als ,Vorrangge-
biet fur Gewerbe" festgelegt. Der Standort wird damit von Nutzungen, die einer
gewerblichen Ansiedlung entgegenstehen kdnnen, freigehalten. In der Begrin-
dung wird definiert, dass die Gesamtgrof3e des Standorts mindestens 50 ha be-
tragt. Das Regionale Gewerbegebiet soll fur die Ansiedlung eines gewerblichen
Betriebs mit hohem Flachenbedarf vorgehalten werden. Es ist fur einen Grol3-
betrieb vorgesehen, dessen Ansiedlung in den Ubrigen Gewerbe- und Indust-
riegebieten der Region nicht moglich ist.

Aus diesem Grunde kann dieses Gebiet bei der Betrachtung des Bedarfs nicht
in Kontext gestellt werden.

Zweckverband

Zur Umsetzung des raumordnerischen Auftrags der Stadt Trossingen als Un-
terzentrum, haben die Stadt Trossingen und die Gemeinde Durchhausen einen
Zweckverband gegrindet. Das Ziel des Zweckverbands lag bei Grindung im
Jahre 2008 in der Ausweisung eines “Interkommunalen Gewerbegebiets®.
Nachdem diese Flachen nun komplett veraufRert wurden, haben sich die Ge-
meinde Durchhausen und die Stadt Trossingen dazu entschlossen, dass die
kommunale Zusammenarbeit auch im Bereich ,Neuen IlI* fortgeflihrt werden
soll und auch diese Planungen und Entwicklungen auf den Zweckverband ,In-
terkommunales Gewerbegebiet Neuen® Ubertragen werden sollen.

Die Aufgaben des Zweckverbands sind unter anderem:

1. Der Verband plant, erschliel3t und vermarktet das >>Interkommunale Ge-
werbegebiet Neuen llI<< (analog zum Interkommunalen Gewerbegebiet
Neuen) und unterhalt die dazugehdrigen Anlagen und Einrichtungen, soweit
nicht die Stadt Trossingen, die Stadtwerke Trossingen oder die Gemeinde
Durchhausen zustandig sind.

2. Der Verband stellt im Sinne von § 205 (1) BauGB einen Planverband dar,
der an Stelle der Gemeinde Durchhausen und der Stadt Trossingen die Auf-
gaben der Bauleitplanung vertritt.



In der offentlichen Verbandsversammlung des Zweckverbands am 18.07.2016
wurde ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,In-
terkommunales Gewerbegebiet Neuen Il1* gefasst.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Interkommunales Gewerbegebiet
Neuen llI“ sowie der Bereich fur die ortlichen Bauvorschriften sind im zeichneri-
schen Teil durch eine dicke schwarze Balkenlinie dargestellt. Das Plangebiet
liegt zwischen der Ortsumgehung Schura (K 5910), der Landesstralle L 432
(Schura-Durchhausen), der K 5918 und der Gemarkungsgrenze zu Tuningen.
Durch den Geltungsbereich des Plangebiets werden folgende Flurstlicke tan-
giert bzw. Uberplant:

Gemarkung Durchhausen:

1500,1527/2, 1533, 1523, 1504, 1526, 1525, 1521, 1522, 1527/1, 1527

VERFAHRENSWEG

Der Zweckverband ,Interkommunales Gewerbegebiet Neuen® hat am
18.07.2016 beschlossen, den Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbege-
biet Neuen Il1* aufzustellen und eine Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften
fur den Geltungsbereich des Plangebiets zu erlassen.

Im Vorfeld wurde am 15.09.2015 ein Scopingtermin zur Umweltprifung nach §
2(4) BauGB erstellt und den relevanten Tragern 6ffentlicher Belange dazu ein-
geladen.

Unter anderem aus Grundlage dieser Ergebnisse wurde ein Vorentwurf ausge-
arbeitet, welcher am 18.07.2016 beschlossen wurde und nachfolgend im Rah-
men der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB der Biir-
gerschaft zur Stellungnahme vorgelegt werden soll. Parallel dazu werden die
Behorden und sonstigen ToB nach § 4 (1) BauGB an der Planung beteiligt und
um Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden nach § 4 (1) BauGB und der Auswer-
tung aller Stellungnahmen wurde klar, dass der im Westen befindlich Plenter-
wald sowohl wirtschaftlich als auch forstrechtlich ein gro3es Hindernis in der
Planung darstellt. Aus diesem Grund hat sich der Zweckverband dazu ent-
schlossen, dass das Plangebiet von urspringlich 35,6 ha auf ca. 25,0 ha ver-
kleinert werden soll. Hier wurden vor allem die alten und forstrechtlich hochwer-
tigen Bereiche nun ausgespart.

Am 22.11.2018 hat der Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet Neuen
Il den Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
sowie des Entwurfs der ortlichen Bauvorschriften beschlossen. Parallel dazu
sollten auch die Behorden und sonstigen T6B von der Auslegung nach § 4 (2)
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5.1

BauGB benachrichtigt werden. Diese beiden Verfahrensschritte wurden nach-
folgend durchgefuhrt. Die offentliche Auslegung wurde gemalf § 3 (2) BauGB
vom 17.12.2018 bis 28.01.2019 durchgefuhrt. Parallel dazu wurden die Behor-
den und T6B nach § 4 (2) BauGB davon benachrichtigt.

Nachdem die Anregungen und Stellungnahmen aus diesen beiden Schritten
gesammelt und aufgearbeitet wurden, konnte zunachst festgestellt werden,
dass es hinsichtlich des Antrags auf Waldumwandlungserklarung noch weiteren
Abstimmungsbedarf geben wirde. Gleichermalien wurde angeregt, dass die
ErschlieBungsplanung vorangebracht werden sollte, um die Entsorgung des
Regenwassers zu gewahrleisten. Nachdem hier dann der Zweckverband ent-
sprechende Planungen vergeben hat, wurde klar, dass die bisher vorgesehe-
nen Retentionsflachen nicht ausreichend sind. Aus diesem Grund musste der
Bebauungsplan verandert werden.

Am 21.10.2021 hat der Zweckverband den veranderten Plan beschlossen und
gleichermal3en beschlossen, dass dieser erneut offentlich ausgelegt werden
soll. Dies wurde nachfolgend durchgeflhrt.

Die erneute offentliche Auslegung wurde vom 20.12.2021 — 29.01.2022 nach
§ 3 (2) BauGB durchgefuhrt. Parallel dazu wurden auch die Behorden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange erneut nach § 4 (2) BauGB davon benachrich-
tigt und um Stellungnahme gebeten.

Nachdem die Stellungnahmen aus diesen Verfahrensschritten vorgelegen ha-
ben, hat sich herausgestellt, dass vor allem im Bereich der forstrechtlichen Er-
klarung zur Waldumwandlung und zum 6kologischen, bzw. artenschutzrechtli-
chen Ausgleich noch weiterer Nachbesserungsbedarf besteht. Hierzu hat vor
allem die Untere Naturschutzbehdrde umfangreiche Anregungen und Nachbes-
serungsvorschlage vorgebracht, welche von den einzelnen Fachburos aufgear-
beitet werden mussten.

Am 15.09.2026 hat sich der Zweckverband erneut mit der Planung befasst und
vor allem auch die weiteren Okologischen, forstrechtlichen und artenschutz-
rechtlochen Auswirkungen der Planung diskutiert. Der Entwurf des Bebauungs-
plans wurde gleichermalen in seiner aktuellen Fassung beschlossen. In glei-
cher Sitzung hat der Zweckverband entschieden, dass der Bebauungsplan
nochmals nach § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegt werden soll. Gleichermalien
sollen die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange abermals nach
§ 4 (2) BauGB davon benachrichtigt werden.

Beide Verfahrensschritte werden nachfolgend erfolgen.

BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Trossingen ist das Plangebiet zu groRen Teilen als “forstwirtschaftliche Flache®
ausgewiesen.
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Parallel zum anstehenden Bebauungsplan-Verfahren wurde 2015 ein FNP-Ver-
fahren gestartet. Im Verfahren zum ,FNP 2020 — 3. Fortschreibung — Fortschrei-
bung Gewerbeflachen Neuen IlI“ wurde bereits friihzeitig die Offentlichkeit nach
§ 3 (1) BauGB sowie die Behdrden nach § 4 (1) BauGB beteiligt. Die Stellung-
nahmen dazu flossen teilweise bereits in den Vorentwurf des BBP ein. Nach-
dem auch diese Stellungnahmen im BBP-Verfahren vorgelegen sind, wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie die Ausweisung im FNP auf eine
Flache von ca. 23,3 ha reduziert (inklusive Teile des BBP Neuen Il und Grin-
flachen)

Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des ,FNP 2020 — 3. Fortschreibung
— Fortschreibung Gewerbeflachen Neuen IlI“ wurde in der Sitzung der Ver-
bandsversammlung am 22.11.2018 gefasst. Gleichermal3en wurden diese bei-
den Verfahrensschritte auch durchgefuhrt.

i Trossingen - Fla
Stand: Feststellungsbeschluss vom 17.06.201

=

- Fortschrelbung Gewerbsfiachen Neuen Il -
TEILPLAN Durchhausen GO1
Malisiab 1 5000

Bild: Anderung FNP — Bestand und Neuausweisdng im Vergleich

Aufgrund der zahlreichen Anpassungen bei den naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsflachen und der Anpassung des Umweltberichts sowie der artenschutz-
rechtlichen Gutachten, hat die Verbandsversammlung am 15.09.2026 be-
schlossen, dass auch der ,FNP 2020 — 3. Fortschreibung — Fortschreibung Ge-
werbeflachen Neuen III“ erneut 6ffentlich ausgelegt werden soll. Insbesondere
sind hier auch die angepassten Unterlagen fur die Waldumwandlungserklarung
relevant.

Es kann davon ausgegangen werden, dass zum Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplans, dieser aus dem FNP entwickelt sein wird. Eine Genehmigung
des Bebauungsplans wird nach jetzigem Kenntnisstand dann nicht erforderlich
sein.



5.2

5.3 Ubersicht zu iibergeordneter Planungen

Rechtskraftige Bebauungspline

Das Plangebiet grenzt an den folgenden rechtskraftigen Bebauungsplan:

1. Bebauungsplan ,Interkommunales Gewerbegebiet Neuen II*

Bild: Bebauungsplan Neuen Il

Landesentwicklungs- | Siehe Ziffer 1 keine Widerspruche zur
plan Raumordnung
Siehe Ziffer 1 keine Widerspriche zur

Regionalplan

Raumordnung

Flachennutzungsplan

Siehe Ziffer 5.1

Anderung erforderlich

Rechtskraftige Bebau-
ungsplane

Siehe Ziffer 5.2

Uberplanung
angrenzend

Landschaftsschutzge-
biete

nicht betroffen

Naturschutzgebiete

nicht betroffen
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Besonders geschitzte
Biotope

Waldbiotop Nr.
279173271223
»1umpel im Neuenwald
Offenland-Biotop Nr.
179173270072
,Feuchtgebiet am Ha-
senlochgraben®

betroffen

FFH-Mahwiese

nicht betroffen

Biotopverbund / Wild-
tierkorridor

Biotopverbund trockene
Standorte (Kernflache)
Biotopverbund feuchte
Standorte (Kernflache)

betroffen

Geschutzter Streuobst-
bestand (> 1.500 m?)

nicht betroffen

Natura 2000 (FFH-
und Vogelschutzge-
biete)

Vogelschutzgebiet
,Baar‘— Nr. 8017441

betroffen

Waldabstandsflachen
(30 m)

betroffen

Flurbilanz / Landwirt-
schaft

Oberflachengewasser /
Gewasserrand

Hasenlochgraben am
sudostlichen Rand des
Plangebietes

Waldbiotop , Timpel im
Neuenwald”

betroffen

Wasserschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsri-
sikogebiete (HQextrem /
HQ100)

nicht betroffen

LAGE - DERZEITIGE NUTZUNG

Das Plangebiet erstreckt sich von der Kreisstralte 5910 (Ortsumgehung Schura)
im Norden bis zum ,Hasenlochgraben® im Stden. Im Osten stellt die L 432 bzw.
die 110-KV-Leitung parallel dazu die Grenze dar. Das Plangebiet ist nahezu
komplett bewaldet. Insgesamt sind die Flachen als 6kologisch hochwertig an-
zusehen (vgl. Anlage Umweltbericht). Gleichermal3en ist auch der Artenschutz
im Plangebiet anspruchsvoll (vgl. artenschutzrechtlicher Fachbeitrag). Eine wei-
tere grol3e planerische Herausforderung liegt auch insbesondere darin, dass
nahezu das komplette Plangebiet
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7.1

forstrechtlichen Sinne liegt. Damit wird ein Antrag zur Waldumwandlungserkla-
rung zusatzlich notwendig.

Topographisch stellt sich das Plangebiet so dar, dass sich zentral mehrere Kup-
pen befinden, die in Richtung ,Hasenlochgraben® und Kreisstralle 5910 abfal-
len. Der Hohenunterschied im Plangebiet betragt ca. 9 m.

PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet grenzt im Norden direkt an das vorhandene ,Interkommunale
Gewerbegebiet Neuen®. Die seinerzeit gefassten Festsetzungen und Beschran-
kungen werden auch im kinftigen ,Interkommunalen Gewerbegebiet Neuen Il
aufgenommen und fortgefuhrt.

Die Bereiche nordostlich der ,Planstra’e A" sollen vor allem fur kleiner gewerb-
liche Betriebe zur Verfligung stehen und werden als Gewerbegebiet nach § 8
BauNVO ausgewiesen.

Alle anderen Bereiche kénnen vor allem auch fir grof3ere und grofde Ansiedlun-
gen angeboten werden. Hier hat sicher der Zweckverband fur die Ausweisung
von Flachen fur Industriegebiet nach § 9 BauNVO entschieden.

Folgende Zulassigkeiten wurden fur die einzelnen Bereiche festgesetzt:
a) Gewerbegebiet GE - nach § 8 BauNVO

Der 6stliche Teil des Plangebiets wird als Gewerbegebiet GE gemal § 8
BauNVO ausgewiesen. Dabei hat sich der Zweckverband in der Abwa-
gung entschieden, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecken nicht zuzulassen, gleiches gilt fur Vergnugungsstat-
ten. In diesem Abwagungsprozess hat sich der Zweckverband dahinge-
hend positioniert, dass diese Nutzungen nicht ursachlich in einem Ge-
werbe- und Industriegebiet ansassig sein mussen. Diese kdonnen gleich-
ermalden in gemischt genutzten Gebieten oder im nicht Uberplanten In-
nenbereich angesiedelt werden. Gewerbeflachen sollen im Einzugsge-
biet des Zweckverbands vor allem fur produzierendes Gewerbe und fur
Dienstleistungsbetriebe vorgehalten werden. Daflir besteht fir Trossin-
gen und Durchhausen sowohl lokaler als auch regionaler grol3er Bedarf.
Der Zweckverband hat hier der Schaffung von Arbeitsplatzen eine hohe
Gewichtung eingeraumt.

Durch die klnftig begrenzten Mdglichkeiten der Auf3enentwicklung fur
Gewerbe in Trossingen, bedeutet der Ausschluss dieser Nutzungsarten
eine wichtige Konzentration auf gewerbliche Strukturen.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen werden nicht zu-
gelassen, da sich hier Konflikte durch das Nebeneinander von Gewerbe
und Wohnen abzeichnen kdnnen. Dies wird insbesondere dann anhan-
gig, wenn hier ein Wechsel im Eigentum angedacht werden. Gleicherma-
Ren werden in der Nachbarschaft auch Flachen fur Industriegebiet nach
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§ 9 BauNVO ausgewiesen. Dies konnte die Immissionsproblematik wei-
ter verscharfen.

An dieser Stelle muss auch bedacht werden, dass gewerbliche Flachen
sehr rar und aufwendig in der Umsetzung sind, so dass, wie zuvor schon
benannt, die Konzentration des Zweckverbandes auch gewerbliche Nut-
zung gerichtet wird.

b) Industriegebiet — Gl - nach § 9 BauNVO

Der westliche, grol3ere Teil des Plangebiets wird als Industriegebiet nach
§ 9 BauNVO ausgewiesen. Auf Grund der grol3en Entfernung zu den be-
siedelten Bereichen von Schura und Durchhausen, hat sich der Zweck-
verband dafur ausgesprochen, diesen Teil als Industriegebiet auszuwei-
sen, da vor allem fur Betriebe, welche diese Art der baulichen Nutzung
bendtigen, nahezu keine Flachen in Trossingen bzw. Durchhausen zur
Verfligung stehen.

In beiden Bereichen der Art der baulichen Nutzung hat sich der Zweckverband
dazu entschlossen, Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
(§ 1(9) BauNVO) auszuschlieRen. Grundlage dafur ist das ,Praxisorientierte
Einzelhandelskonzept Trossingen® vom August 2019. Dieses wurde durch das
Bluro Imakom Akademie GmbH erstellt und wurde durch den Gemeinderat be-
schlossen. Der Zweckverband macht sich dieses Gutachten zu eigen. Das Gut-
achten formuliert eine klare Strategie zur Weiterentwicklung des Wirtschafts-
standorts Trossingen. Es liegt dieser Begrundung als Anlage bei.

Generell gilt, dass in Gewerbegebieten grundsatzlich die Nutzungsart “Handels
— oder Einzelhandelsbetriebe* bis 1200 m? Geschossflache zulassig sind.

Aus besonderen stadtebaulichen Grunden ist es jedoch erforderlich, diese Nut-
zungsart gemaf §§ 1 Abs. 9 BauNVO weiter zu unterteilen und Einzelhandels-
betriebe, die ganz oder uberwiegend mit zentrenrelevanten Sortimenten han-
deln, auszuschliel3en.

Ein genereller Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben wird vom Zweckverband
nicht befurwortet, da die Moglichkeit des Vertriebs von eigen produzierten Wa-
ren jedem Gewerbetreibenden gegeben sein sollte und meist sogar eine 6ko-
nomische Notwendigkeit darstellt. Ebenfalls missen Waren, die mit den produ-
zierten Produkten in Verbindung stehen, vertrieben werden kénnen. Ein gene-
reller Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ware ein wesentlicher Standort-
nachteil fur das kiunftige Gewerbegebiet.

Eine Agglomeration ist nicht zu befurchten, da in Trossingen, im Bereich der

Innenstadt bereits nahezu alle bekannten Discounter und Fachmarkte ansas-
sig sind.

- 13-



7.2

7.3

7.4

7.41

MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt im zeichnerischen Teil eine Obergrenze fur die
Grundflachenzahl (GRZ) fest. Dieser Wert wird im gesamten Plangebiet mit 0.8
festgesetzt, um eine optimale Ausnutzung der gewerblichen Flachen zu errei-
chen und somit eine sehr kompakte Bauweise zu erméglichen. Dazu tragen die
sehr grol3zugig gefassten Baugrenzen bei. Kunftigen Bauherren kann eine sehr
kompakte und wirtschaftliche Bebauung angeboten werden. Dies tragt dem
Grundsatz nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden bei. Die Planung
setzt unterschiedliche maximale Gebaudehdhen. Im Bereich des Gewerbege-
biet nach § 8 BauNVO wird eine maximale Gebaudehohe von ca. 14 m festge-
setzt. Die Werte werden in Meter Gber Normalinull (m G.NN) angegeben.

Im Bereich des Industriegebiets nach § 9 BauNVO sind Gebaudehdhen zwi-
schen 15 m und 25 m zulassig. Hier konnen die Gebaudehohen stufenweise
von der ,Planstrale A“ bis zur Geltungsbereichsgrenze im Westen ansteigen.
Die Werte werden in Meter tUber Normallnull (m G.NN) angegeben.

Diese stufenweise Unterscheidung der Gebaudehdhen wurde vor allem aus
Grinden des Schutzes des Landschafts- und Ortsbildes so festgesetzt. Der Be-
reich des Gewerbegebiets ist gut von der L 432 und der K 5910 einsehbar. Des-
halb sind hier die Gebaudehdhen reduziert.

In den weiteren Bereichen des Industriegebiets werden die Flachen kinftig von
Hochwald umgeben sein, der eine Hohe von 25 m bis 30 m aufweist. Somit sind
hier Gebaudehdhen von bis zu 25 m in keiner Weise stérend und beeintrachti-
gen werde das Orts- noch das Landschaftsbild.

Generell ist im Plangebiet festgelegt, dass die Gebaudehohen punktuell durch
technische Anlagen oder Silos bis zu 3 m Uberschritten werden durfen.

Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich des Plangebiets ist eine ,abweichende Bau-
weise (a)" festgesetzt, um kinftigen Gewerbetreibenden eine groRzugige Ent-
faltung ihrer baulichen Anlagen zu ermdglichen und durch kompakte Bauweise
den Flachenverbrauch zu vermindern. Kernaussage der ,abweichenden Bau-
weise (a)“ ist es, dass Gebaudelangen Uber 50 m zulassig sein sollen. Hinter-
grund hierfur ist, dass kinftige Betriebe kompakt und damit flachensparend
bauen konnen. Durch die ,abweichende Bauweise (a)“ sollen optimierte Fla-
chenausnutzungen moglich sein.

Verkehr

Verkehrliche ErschlieBung

Das kunftige Plangebiet ,Interkommunales Gewerbegebiet Neuen III* wird
durch die ,Planstralle A“ an die K 5910 angebunden. Hierzu wurde 2007 beim
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7.4.2

7.5

Bau der Ortsumgehung Schura bereits eine Linksabbiegespur in der K 5910
vorgesehen. Damit ist das klnftige Gebiet optimal an den Uberértlichen Verkehr
angebunden. Ein grof3er Vorteil ist hier darin zu sehen, dass man das Gebiet
von der BAB 81 erreichen kann, ohne besiedelte Bereiche oder Ortschaften
durchfahren zu massen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden und T6B im FNP-Verfahren haben
sich alle relevanten Fachbehoérden gegen eine weitere Anbindung des Gebiets
an die L 432 ausgesprochen. Hier wurden insbesondere Belange der Verkehrs-
sicherheit sowie des Flachenverbrauchs aufgefihrt. Aus diesem Grund hat sich
der Zweckverband fur die Anbindung nur an die K 5910 entschlossen. Diese ist
leistungsstark und kann den Verkehr mihelos aufnehmen.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber Ringstrallen, welche die
Gewerbe- und Industriegebietsflachen verkehrlich anbinden.

Die StralRenbreiten im Plangebiet werden generell 7,0 m betragen. Damit ist
eine fur gewerblichen Verkehr gut funktionierende Stralenbreite gewahlt wor-
den. Vor allem hinsichtlich des kiunftigen Begegnungsverkehrs von LKW sind
diese Dimensionen wichtig und tragen zu einer optimalen Verkehrssicherheit
bei.

Fussganger

Parallel zur ,Planstral’e A“ wird ein Gehweg mit einer Breite von 2 m durch das
komplette Gebiet angelegt. Nur in diesem Bereich wird es einen strallenbeglei-
tenden FulRweg geben. Die anderen Stralden sind ohne separaten Gehweg kon-
zipiert. Das Plangebiet sieht allerdings an weiteren 2 Stellen eine Verbindung
zur freien Flur und auf die Geh- und Fahrwege in den Grinbereichen vor, so
dass diese Grun- und Waldbereiche fuldlaufig schnell zu erreichen sind.

Griinordnung und Umweltpriifung

Die Kommunen sind nach § 2 (4) i.V § 1 (6) Nr. 7 BauGB verpflichtet, im Rah-
men des Bebauungsplan-Verfahrens eine Umweltprifung durchzufuhren.

Auf Grund der gesetzlichen Vorgaben - zu erwartender Eingriff in den Natur-
haushalt und der grof3flachigen Lage in einem bestehenden Waldgebiet, mit der
daraus folgenden Waldrodung - wurde ein Grinordnungsplan (GOP) und ein
Umweltbericht sowie artenschutzrechtliche Prafungen durch das Baro Gfrorer,
Empfingen ausgearbeitet.

Die Bestandsbewertung durch das Buro Gfrorer wurde Uber den Zeitraum einer
ganzen Vegetationsperiode (Dezember 2014 bis Dezember 2015) beobachtet
und erhoben. Damit kann eine sehr umfassende Bewertung des Bestandes fest-
gestellt werden.

Die Umweltprufung, die artenschutzrechtliche Prafung und der Griinordnungs-
plan sowie die 6kologische Eingriffs- und Ausgleichsbilanz sind Bestandteil der
Planung und liegen der Begrindung bei. Gleichermalf3en wurde eine UVP (Um-
weltvertraglichkeitsprufung) durch das Buro Gfrorer erstellt, welche gleicherma-
Ren als Anlage beigefiigt ist. In der Summe der Bilanzierung von Okologie und
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Boden ist ein grofRer Ausgleichsbedarf erforderlich. Dieser wird, wie in den ent-
sprechenden Anlagen dargestellt, auf externen Flachen der beiden Teilgemein-
den und durch Zukauf von Punkten erbracht.

Nachdem die erneute offentliche Auslegung nochmals wesentliche Punkte (vor
allem durch die Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehdrde) hervor-
brachte, wurden die artenschutzrechtlichen Untersuchungen, die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz sowie die externen Ausgleichsflachen nochmals grundlegend
aufgearbeitet und entsprechend mit den Fachbehorden abgestimmt. Dies
wurde explizit auch nochmals mit der unteren und hoheren Forstbehdrde, hin-
sichtlich des Antrags auf Waldumwandlungserklarung, so gehandhabt.

Nachfolgend sollen alle Anlagen im Zusammenhang mit der Umweltbelange mit
Artenschutz aufgelistet werden (Anlagen zur Begrindung)

1. Gemeinsamer Umweltbericht mit integriertem Grunordnungsplan (Um-
weltpriufung) zur Flachennutzungsplan-Anderung und zum Bebauungs-
plan, bestehend aus:

Anlage U1: Umweltprifung mit Umweltbericht (Erlauterungstext) vom
20.05.2026

Anlage U1a: Bestandsplan Biotope und Nutzungen
Anlage U1b: Bestands- und Konfliktplan Schutzgut Boden
Anlage U1c: MalRnahmenplan der Granordnung

Anlage U2 MalRnahmenblatter fur planinterne Ausgleichsmalinahmen
vom 20.05.2026

Anlage U3:  Zusammenstellung der planexternen Ausgleichsmal3nah-
men vom 20.05.2026

Anlage U4:  Naturschutzprojekt Hasenlochgraben vom 20.05.2026
Anlage U5:  Zusammenstellung der CEF-MalRnahmen
Anlage U5a: Aufwertung von Jagdhabitaten fur die Fransenfledermaus
- Flachenibersicht, M 1 : 15.000, A3 vom 20.05.2026
Anlage USb:  Verhangen von Fledermauskasten
- Standortubersicht, A3 vom 20.05.2026
Anlage U5c: Verhangen von Nisthilfen far Vogel und
Habitataufwertungen fir Vogel und Haselmause,

Ubersichtsplan, A3 vom 20.05.2026

Anlage U5d: Gehdlzpflanzungen an der Verbundachse Hasenlochgra-
ben MalRnahmenblatt

- 16 -



Anlage UF:  Ubersichtsplan der forstrechtlichen AusgleichsmaRnahmen
vom 20.05.2026

Anlage UG: Ubersichtsplan der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmaf-
nahmen vom 20.05.2026

2. Artenschutzrechtliche Untersuchungen, bestehend aus:

Anlage A1: Fachgutachten Fledermause Freiburger Institut fur ange-
wandte Tierdkologie GmbH (Fr In a T), November 2024

Anlage A2: Fachgutachten Avifauna Blro Arten Biotope Landschaft
(ABL), Loffingen, Fassung vom 21.02.2024

Anlage A3: Fachgutachten Haselmaus, Biber, Reptilien und Amphibien
Bluro Arten Biotope Landschaft (ABL), Loffingen, Fassung
vom 21.02.2024

3. Anlage V1  Natura2000-Vertraglichkeitsprufung fur das Vogelschutzge-
biet ,Baar” (DE 8017-441), Blro Arten Biotope Landschaft
(ABL), Loffingen, Fassung vom 28.01.2026

4. Anlage Bedarfsbegrindung und Alternativenprifung (Buro RIP)

Der verbleibende Ausgleichsbedarf wird durch folgende Malinahmen kompen-
siert:

) Zukauf externer Okokonto-MaRnahmen gemaR Anlage U3

° Durchfihrung der Mallnahmen AE-D01, AE-D02, AE-D03, AE-D11, HA-
D01, HA-D02, HA-DO3 und D09b auf Gemarkung Durchhausen gemaf
Anlage U3

° Durchfihrung der Malnahmen AE-T13, AE-T16, AE-T17, AE-T01, AE-
T04a, AE-T04b, AE-TO07, AE-T08, AE-T09a, AE-T09b auf Gemarkung
Trossingen gemal} Anlage U3

Das verbleibende Defizit wird durch die im Bereich des Naturschutzprojekts
,Hasenlochgraben® (Anlage U4 mit den EinzelmalRnahmen D06, D07, D08 und
D09a) erzielte Wertsteigerung ausgeglichen. Nicht benétigte Okopunkte wer-
den dem bauleitplanerischen Okokonto der Gemeinde Durchhausen gutge-
schrieben

Im Rahmen der Untersuchungen wurde auch ein artenschutzrechtliches Aus-
gleichskonzept erstellt und entsprechend abgestimmt:

. Als vorgezogene Ausgleichsmalinahme fir den Verlust von Paarungs-
quartieren der Zwergfledermaus und von potenziellen Einzelquartieren
weiterer Fledermausarten sind vor Durchfihrung der Rodungsarbeiten
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insgesamt 55 Fledermauskasten im Bereich Hasenloch an geeigneten
Baumstandorten zu verhangen (siehe Anlage U5b — Standortlbersicht der
verhangten Fledermauskasten). Es ist eine jahrliche Reinigung und Be-
satzkontrolle Uber einen Zeitraum von 10 Jahren nach Vorgaben der 6ko-
logischen Baubegleitung durchzufuhren.

Als vorgezogene AusgleichsmalRnahme flr den Verlust von Jagdhabitaten
der Fransenfledermaus sind insgesamt ca. 33 ha wenig geeignete Wald-
bestande (z.B. Fichtenschonungen) innerhalb des Aktionsraums der be-
kannten Fransenfledermaus-Wochenstube durch geeignete Auflichtungs-
malinahmen fur die Nahrungssuche aufzuwerten (siehe Anlage U5b — Fla-
chenubersicht der durchgefuhrten Aufwertung von Jagdhabitaten fur die
Fransenfledermaus).

Als vorgezogene Ausgleichsmallnahmen fur den Verlust von Brut- und
Nahrungshabitaten fur die Avifauna sind folgende MalRnahmen im Bereich
Hasenlochgraben durchzufuhren (siehe Anlage U4 — Artenschutzkonzept
Hasenlochgraben und Anlage U5c — Ubersichtsplan Nisthilfen):

Vogelart | Augleichs- |MaBnahmen Fldche/ |Synergie
bedarf Anzahl
Fitis 6 Reviere Auflichtung von Fich- (1,2 ha Graschnapper, Klapper-
tenblécken, Forde- grasmicke, zahlreiche
rung strukturreicher weitere Zweigbriter

Innen- und Aulden-
rander, Laubholzbe-

stande

Neuntoter |2 Reviere Schaffung strukturrei- |2 ha Grauschnapper, Fitis,
cher Offenflachen, Goldammer, Wald-
Saume durch Wald- schnepfe
randgestaltung

Goldam- |3 Reviere Waldrandgestaltung, |1 ha Neuntoter

mer Erzeugung junger

Sukzessionsstadien
Weiden- |8-10 Reviere [Totholz-Stammstticke [10 St. Weitere Hohlenbriter
meise anbringen, Hohlen
vorbohren; 10 Nist-
kasten als Alternative

Grau- 1 Revier Ausbringen von 2 2 St MaRnahmen f.  Fitis,
schnapper Nisthilfen, Flachenbe- Goldammer, Wald-
darf durch Synergie- schnepfe
Effekte abgedeckt
Star 2-3 Reviere Ausbringen von 6 6 St. Weitere Hohlenbriter

Starenkobeln

Waldkauz |1 Revier Ausbringen von 2 2 St. -

Nisthilfen
Waldohr- |1 Revier Ausbringen von 2 2. St. -
eule Nisthilfen

Als vorgezogene Ausgleichsmallinahme zur Starkung von Verbundachsen
und Leitstrukturen fur Fledermause sind auf Flst. Nr. 1206 der Gemarkung
Durchhausen am Hasenlochgraben Einzelbaume, Strauchgruppen und
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7.6

Geholzstreifen anzupflanzen (siehe Anlage U5d — Gehdlzpflanzungen an
der Verbundachse Hasenlochgraben).

e Als vorgezogene Malinahme zur Vergramung der Haselmaus ist der Auf-
wuchs an Gehdlzen, Stauden und Rankgewachsen entlang der Planstralle
A und des nordlich verlaufenden Weges im Bereich der geplanten Gewer-
beflachen vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten wahrend der zulassigen
Rodungszeiten auf den Stock zu setzen bzw. abzumahen, das Material
muss abgeraumt und entsorgt werden. Durch diese MalRnahme werden die
Flachen unattraktiv fur die Haselmaus, wodurch ein Vergramungseffekt er-
zielt wird.

e Als Ausgleich flr den Verlust eines Lebensraums fur die Haselmaus sind
die vorhandenen Gehdlzstrukturen an den bestehenden Retentionsbecken
fur das Gewerbegebiet Neuen Il zu erhalten und nach Westen und Stdos-
ten durch weitere Geholzpflanzungen in Verbindung mit der Anlage von Tot-
holzhaufen und Reptilienbiotopen zu erweitern. Zusatzlich sind zwei Hasel-
mauskobel an den vorhandenen Bestandsgeholzen anzubringen.

e Samtliche CEF-MalRnahmen fur die Artengruppe der Fledermause sowie
das Verhangen von Nisthilfen fir die Avifauna missen mindestens eine Ve-
getationsperiode vor Beginn der Rodungsarbeiten durchgefihrt werden.
Die CEF-MalRnahme Anlage U5d muss spatestens im Herbst / Winter 2026
durchgefuhrt werden.

¢ Die Gestaltung von Ersatzhabitaten fur Fitis, Neuntoter und Goldammer im
Projektgebiet Hasenlochgraben sowie die Umsetzung der MalRnahmen fur
die Haselmaus muss mindestens zeitgleich mit den Rodungsarbeiten fur
den ersten Bauabschnitt erfolgt sein

Forstliche Belange

Das Plangebiet ,Interkommunales Gewerbegebiet Neuen III* liegt nahezu kom-
plett in forstlich genutzten Flachen. Im Rahmen des Scopings am 15.09.2015
hat diese Tatsache eine grof3e Bedeutung dargestellt.

Parallel zum Bebauungsplan-Verfahren ist ein separates Waldumwandlungs-
verfahren nach § 10i.V. § 9 LWaldG erforderlich. Gleichermalen wird aufgrund
der Flachengrofle eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich. Es wurde
hier abgestimmt, dass die forstrechtliche UVP innerhalb der UVP abgehandelt
werden kann.

Gleichermal3en wurde die forstrechtliche Wertigkeit des Waldes bestimmt. Das
Ergebnis dieser Bewertung ist, dass grof3e Flachen an bestehender Waldflache
verbessert bzw. umgestaltet werden mussen. Die 6kologische Wertigkeit des
Waldes wurde in der 6kologischen Eingriffs- und Ausgleichsbilanz bereits be-
rucksichtigt.

Die Umgestaltungsmallnahmen koénnen in den Stadt- bzw. Gemeindewaldern
der beiden Teilgemeinden umgesetzt werden. Dies ist detailliert in den entspre-
chenden Anlagen aufgefihrt.

Die Neuaufforstungen sind nicht komplett auf eigenen Flachen umsetzbar und
werden hier durch Zukaufe kompensiert.
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8.1

8.2

Die Forstdirektion Freiburg hat hier auch im Laufe des Verfahrens angeregt,
dass die Alternativenprufung deutlich ausgedehnt werden sollte, um die Unver-
meidbarkeit der Gebietsentwicklung am Standort Neuen Il zu untermauern.
Dieser Anregung wurde nachgekommen und in einer Anlage 2 umfangreich und
deutlich dargestellt.

Die Korperschaftsforstdirektion hat sich am 23.10.2018 wiederholt mit der Fla-
che ,Neuen IlI* befasst und grundsatzliche Bedenken zuruckgestellt.

Im weiteren Verfahren wurde der Antrag auf Waldumwandlungserklarung nach
§ 10 Abs. 2 LWaldG gestellt. Dieser wurde von der Korperschaftsforstdirektion
zuruckgestellt, da eine erneute offentliche Auslegung durchgefihrt wird und hier
eine Konformitat gepruft werden muss.

Im Rahmen der erneuten Offenlegung hat sich die Forstbehodrde vor allem auf
den Anpassungsbedarf hinsichtlich der ékologischen Ausgleichsmalinahmen
berufen und hier die Nachbesserungen gleichermalen eingefordert. Generell
konnte aber die Zustimmung zum Antrag auf Waldumwandlungserklarung in
Aussicht gestellt werden.

VER - UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser erfolgt durch ei-
nen Anschluss an die bestehende Wasserleitung im ,Interkommunalen Gewer-
begebiet Neuen II* erreicht. Die Kapazitaten im dortigen Leitungsnetz sind fur
die Versorgung mit Frischwasser ausreichend. Fir den gesamten Planbereich
sind Ringleitungen vorgesehen.

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung wurde im Jahre 2015 fur das ,Inter-
kommunale Gewerbegebiet Neuen |1 ein Léschwasserbecken gebaut. Dieses
befindet sich im Bereich der zentralen Retentions- und Reinigungsanlagen. Die-
ses kann fur den kunftigen Bereich des ,Interkommunalen Gewerbegebiet
Neuen IlI* ebenfalls die Loschwasserversorgung Ubernehmen.

Hinsichtlich der Ausfuhrung des Gebiets wird eine enge Abstimmung mit der
SwTro GmbH erfolgen.

Abwasserableitung

Die anfallenden Schmutzwasser werden Uber Freispiegelkanale in den Bereich
der Retentionsanlage geleitet. Dort werden Sie in einem Pumpenschacht ge-
sammelt und uber eine Druckleitung, die entlang der L 432 verlauft, in den Orts-
kanal in der ,Durchhauser Stra3e” gepumpt. Dies ist anlog zur Entwasserung
des ,Interkommunalen Gewerbegebiets Neuen II“. Die Stadtwerke Trossingen
haben im Vorfeld der Planungen geprift und bestatigt, dass dazu ausreichend
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8.3

Kapazitaten in der Klaranlage bereitstehen. Detailplane werden nach Abschluss
des Verfahrens dann intensiv zusammen mit den Stadtwerken abgestimmit.

Das Buro Breinlinger (Tuttlingen) wurde vom Zweckverband mit der Erschlie-
Rungs- und Entwasserungsplanung beauftragt. Hierzu liegen Plane im Vorent-
wurfsstadium vor. Diesen folgendes entnommen werden:

Samtliche Niederschlagswasser werden Uber einen separat zu bauenden Re-
genwasserkanal zu umfangreichen Retentions- und Reinigungsbecken im Su-
den des Gebietes geleitet. Dort erfolgt eine Rickhaltung und Reinigung Uber
eine Filterschicht, um anschliel3end gedrosselt an den Vorfluter “Hasenlochgra-
ben“ abgegeben zu werden.

Aufgrund der Topographie und der Ausdehnung des Plangebiets haben die
Breinlinger Ingenieure eine weitere Retentions- und Reinigungsanlage im Nor-
den des Plangebiets vorgesehen. Diese wird in gleicher Systematik hergestellt
und betrieben.

Die Entwasserung wurde im Vorfeld mit dem Landratsamt Tuttlingen bespro-
chen. Im weiteren Verfahren des Bebauungsplans sowie der ErschlieRungspla-
nung wird eine wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt Tuttlingen
beantragt. Darin enthalten sind auch alle hydraulischen Berechnungen sowie
die Darstellung der Lage und des Verlaufs samtlicher Leitungen sowie der Re-
tentionsanlagen.

Starkregenriskio

Die Stadt Trossingen und die Gemeinde Durchhausen haben im Rahmen der
kommunalen Zusammenarbeit ein ,Starkregenrisikomanagement® erstellt. Da-
rin wurden die Gefahrdungen und die kritischen Bereiche im Falle eines Starkre-
genereignisses berechnet und dargestellit.
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Bild: Kartenauszug aus dem Starkregenrisikomanagement der Stadt Trossingen
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8.4

8.4

8.5

Aus den Darstellungen kann entnommen werden, dass vor allem im sudlichen
Bereich des Plangebiets, aber auch in den ndérdlichen Bereichen (Ubergang
zum BBP Neuen Il) Flachen vorhanden sind, die von Starkregen betroffen sein
konnen. Die Bauleitplanung hat hier entsprechend zu reagieren.

Im Zuge der Erschlielfungsplanung hat sich das Buro Breinlinger mit dieser The-
matik beschaftigt und folgende Lésungsansatze vorgebracht:

,Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist das Thema Starkregen zu be-
rucksichtigen. Die Starkregengefahrenkarte zeigt, dass die Abflussverhaltnisse
auf der bestehenden Topographie basieren. durch die Bebauung und die héher
liegenden Stralden verandert sich der Abfluss jedoch so, dass andere FlieRwege
entstehen werden. Entscheidend ist, dass bei Starkregenereignissen das Was-
ser bei den Gebauden und Betriebsflachen schadlos abgeleitet wird.

Es ist darauf hinzuweisen, dass aus dem Gebiet der zuklnftigen Erweiterung
aufgrund der bestehenden Topographie Oberflachenwasser in Richtung des
Plangebiets abflieRen kann. Daher wird empfohlen, entlang der Grenze des Ge-
werbegebiets eine Mulde anzulegen, die das Oberflachenwasser aufnimmt und
dem Gelande folgend in Richtung Hasenlochgraben ableitet (siehe Screenshot
/ Anhang). Die Mulde ist baulich freizuhalten, damit das Wasser im Starkregen-
fall schadlos in den Hasenlochgraben abgeflihrt werden kann.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung und Ausfuhrung werden die entspre-

chenden Malinahmen gepruft und umgesetzt. Festsetzungen sind hierzu nicht
notwendig.

Stromversorqung

Die Energieversorgung wird Uber die EnTro GmbH sichergestellt. Dabei ist ein
Anschluss an das bestehende Ortsnetz erforderlich. Eine Erdverkabelung ist
vorgesehen.

Fernmeldetechnik

Im Zuge der Erschlie3ung des Plangebietes wird das Fernmeldenetz der Deut-
schen Telekom AG erweitert, bzw. mit der Unitymedia die Mdglichkeit der Ver-
sorgung des Gebiets abgestimmt.

Abfall, Wertstoffe

Das Einsammeln von Restmlill und dessen Entsorgung erfolgt im Auftrag des
Landkreises Tuttlingen durch ein privates Unternehmen.

Die Entsorgung nicht wieder verwendbarer Stoffe wird durch den Landkreis
Tuttlingen sichergestellt.
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10.

10.1

10.2

10.3

BODENORDNUNG

Bodenordnerische MalRnahmen werden nicht erforderlich. Die Flachen sind
bisher komplett im Eigentum der Gemeinde Durchhausen und werden an die
Zweckverband Interkommunales Gewerbegebiet Neuen Il Ubertragen.

GEOLOGIE

Geologische Situation

Das Buro Kaiser aus Rottweil hat ein geologisches Gutachten erstellt. In diesem
Darin enthalten sind die geologischen Einschatzungen und Kenngréf3en zur an-
stehenden Geologie. Gleichermalien wurden die anstehenden Boden auf even-
tuelle geogene Belastungen hin untersucht. Sowohl die Tragfahigkeit der Boden
als auch die geogene Belastung sind dem Projekt nicht entgegenstehend.

Die Hinweise des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB)
wurden gleichermalen in die Planung Ubernommen. Diese Stellungnahme ist
allerdings rein nachrichtlich und ersetzt hier keine weiteren Einzelgutachten far
die Baugrundsttcke.

Archaologische Denkmalpflege

Besonderheiten sind bei der Realisierung des Planbereichs nicht zu erwarten.
Vorbeugend wird jedoch in den Textteilen zum Bebauungsplan festgesetzt,
dass das Regierungsprasidium Stuttgart -Denkmalpflege- unverzuglich zu be-
nachrichtigen ist, falls Bodenfunde bei Erdarbeiten zutage treten. Dies gilt auch,
wenn alte Grenzsteine oder ahnliches von den Baumalinahmen betroffen sein
sollten.

Abfallverwertungskonzept

Im laufenden Verfahren zum Bebauungsplan hat das Landratsamt Tuttlingen
die Erstellung eines Bodenverwertungskonzepts eingefordert. Der Zweckver-
band hat hier die Fa. Breinlinger (Tuttlingen) mit der Erstellung eines solchen
Verwertungskonzepts beauftragt.

Im ,Vorlaufigen Abfallverwertungskonzept — Bauabschnitte BA-1A bis BA-3*
vom 14.04.2026 werden die anfallenden Bodenmassen aus der Erschlie-
Rungstatigkeit aufgefuhrt und der entsprechende Umgang mit diesen beschrie-
ben. Wichtig ist, dass eine Aufteilung der Malinahme in 3 Bauabschnitte bereits
im Gutachten aufgefuhrt wurde. Dies wird so vom Zweckverband auch vorge-
sehen. In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird unter Ziffer 2.16 explizit
auch auf das Gutachten verwiesen und festgesetzt, dass dieses bei den Er-
schlielungstatigkeiten zu beachten ist.
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11.

11.1

11.2

11.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachformen, Dachneigung

Far Dachformen und Dachneigungen ergehen keine Festsetzungen.

Der Zweckverband bringt damit zum Ausdruck, dass er kunftigen Bauentwick-
lungen die ganze Bandbreite mdglicher Gestaltungsformen und einen maxima-
len Spielraum einraumt. Dies geschieht vor allem im Hinblick auf eine moglichst
optimale Ausnutzung der Grundstlticke und einem damit verbundenen flachen-
sparenden Bauen. Vor allem im gewerblichen Bereich ist dies unbedingt not-
wendig und tragt auch zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

Regenerative Energien und duere Gestalt von Gebiuden

Regenerative Energieformen werden fur das Plangebiet im Rahmen dieser Be-
grundung ausdrucklich empfohlen. Die wirtschaftliche Abschatzung einer sol-
chen Investition soll aber ausschlieB3lich beim Bauherrn angesiedelt sein, des-
halb schreibt die Planung keine zwingende Nutzung regenerativer Energien vor.
Das Land Baden-Wurttemberg hat hier inzwischen auch seine Gesetzgebung
dahingehend geandert, dass Vorschriften fur Photovoltaikanlagen bei Neubau-
ten u.a. Uber landesrechtliche Bestimmungen klar vorgegeben sind und somit
keine weiteren Vorgaben uber die Bauleitplanung vorgenommen werden mus-
sen. Aus diesem Grund wurde auf weitere Festsetzungen hinsichtlich der Fas-
sadengestaltung verzichtet.

In den ortlichen Bauvorschriften ist gleichermal3en berucksichtigt, dass ,Anla-
gen und Vorhaben fur die Nutzung regenerativer Energien® oder ahnliche Ein-
richtungen zulassig sein sollen, auch dann, wenn in den oértlichen Bauvorschrif-
ten restriktive Einschrankungen der Einfriedungen festgesetzt sind. Eine ent-
sprechende ,Generalklausel” wurde hier aufgenommen.

Um die Sicherheit auf 6ffentlichen StralRen zu gewahrleisten schreibt die Pla-
nung vor, dass keine Blendwirkungen durch Solar- oder Photovoltaikanlagen
auf die StraRen ausgehen diirfen. Gleiches gilt im Ubrigen fiir Elemente der
Fassaden- und Dachgestaltung.

Einfriedungen

Aufgrund der LBO-Novelle wurde auf eine Hohenfestsetzung und Materialbe-
grenzung bei Einfriedungen verzichtet. Angrenzend an landwirtschaftliche Er-
schlielungswege und offentliche Verkehrsflachen muss mit Einfriedungen ein
Abstand zum Fahrbahnrand von mindestens 0,5 m eingehalten werden.
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11.4 AuBRenantennen und Versorgungsleitungen

11.5

Damit das kunftige stadtebauliche Gestaltungsbild nicht durch oberirdische
Leitungsfihrungen beeintrachtigt wird, setzt die Planung Erdverkabelungen

fest.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer Ausgestaltung so festgesetzt, dass sie sich in das
ortliche Erscheinungsbild einordnen und gleichzeitig die Belange des Natur-
schutzes, wie auch den Erfordernissen der Verkehrssicherheit auf der angren-
zenden LandesstralRe L 429 bzw. der KreisstralRe K 5910, Rechnung tragen.
Die Planung bertcksichtigt die Belange des Fernstrallengesetzes. Werbeanla-
gen sind aus stadtebaulichen Grianden nur am Ort der Leistung zulassig.

12. STADTEBAULICHE DATEN

12.1 Flachenbilanzierung

12.2

13.

Flachentyp Flache in Flache in ha Anteil
m? %
Gewerbeflache bestehend
(bereits in Neuen Il) 7.700 0,8
Grunflachen
(bereits in Neuen II) 2.000 0,2
StralRenflachen
(bereits in Neuen 1) 1.600 0,1
Flachen bereits Uberplant in
Neuen I 11.300 1,1
Gewerbeflache neu 175.000 17,5 78,8
Strallen / Weg neu 11.600 1,2 5,4
Grinflachen 35.100 3,5 15,8
Gesamtflache BBP 23.300 23,30 100,0
Grundflachenzahl
Gewerbegebiet (GE) 0,8
Industriegebiet (Gl) 0,8

ZEITLICHE REALISIERUNG

Nach Erlangen der Rechtskraft dieser Planung wird der Zweckverband das

Plangebiet in einem 1. Bauabschnitt erschlie3en.
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Ingenieurbiiro fiir Erd- und Grundbau

1 Allgemeines

1.1 Vorgang

Das Rottweiler Ingenieur- und Planungsbiro (RIP) plant fur die Stadt Trossingen und die Ge-
meinden Schura und Durchhausen die Erweiterung des Gewerbegebietes "Neuen IlI". Das ge-
plante Gebiet umfasst eine Flache von ca. 35 ha. Fir die Ausschreibung der ErschlieBungsmal-
nahme war es erforderlich, eine Baugrunderkundung durchfiihren zu lassen.

Das IB GeoTech Kaiser wurde auf Grundlage des Angebots vom 13.01.16 beauftragt, das Gebiet
mit Baggerschurfen zu erkunden und ein Ubersichtsgutachten fur die ErschlieBung zu erstellen.

1.2 Unterlagen

Zur Erstellung des Gutachtens standen uns folgende Unterlagen zur Verfligung:

o Bebauungsplan Gewerbegebiet Neuen Ill, Mafl3stab 1:1000, vom 18.01.16, erstellt und zur
Verfigung gestellt vom RIP

e [1] Gutachten zur ErschlieBung des Gewerbegebiets "Neuen II", Bericht Nr. K 134-2008,
erstellt in der Partnerschaft Geoteam Rottweil am 26.05.2008

o Geologische Karte von Baden-Wirttemberg, Mal3stab 1:25.000, Blatt Nr. 7917 Villingen-
Schwenningen Ost mit Erlauterungen zur geologischen Karte

e Topographische Karte von Baden-Wirttemberg, Mal3stab 1:25.000, Blatt Nr. 7917 Villin-
gen-Schwenningen Ost

e [2] G. Lohmeyer: Betonbdden im Industriebau, Hallen und Freiflachen, Beton-Verlag
GmbH, Dusseldorf 1996

e [3] RStO 12: Richtlinien fur die Standardisierung des Oberbaues von Verkehrsflachen;
FGSV-Verlag, Ausgabe 2012

2 Felduntersuchungen

Am 22.01.2016 wurden auf dem Gelande 8 Baggerschirfe bis in maximale Tiefen von 3,40 m
unter GOK angelegt (Anlage 1). Laut Angebot war die doppelte Menge an Schirfen vorgesehen.
Aufgrund der dichten Bewaldung und des Schnees konnten jedoch nur Schiirfe in der Nahe der
Forstwege angelegt werden. In Absprache mit Herrn Hirth und Herrn Baiker (RIP) wurde versucht,
die Erkundungsstellen mdglichst im Bereich der vorgesehenen Planstral3en anzulegen.

Die Bodenschichten wurden ingenieurgeologisch aufgenommen, die Profile sind graphisch in der

Anlage 2 zusammengestellt. Anlage 3 zeigt Bilder der Schirfe und des Aushubmaterials.
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Ingenieurbiiro fiir Erd- und Grundbau

3 Beschreibung des Untergrundes

3.1 Geologischer Uberblick und allgemeine Baugrundbeschreibung

Die geplante Erweiterungsflache verlauft sudostlich des Gebietes Neuen. Ein Teil des Gewerbe-
gebiets verlauft auf der Gemarkung Durchhausen. Das Gelande féllt insgesamt leicht in nérdlicher
Richtung ein. Nach der geologischen Karte ist in dem Gebiet mit Sedimenten des Braunen Jura a,
den sogenannten Opalinustonen (ba), zu rechnen. In vollig verwittertem Zustand handelt es sich
hierbei um graubraune bis rostbraune, schluffige Tone, die in mirben, dinnblattrigen Tonstein mit
eingelagerten Toneisensteingeoden Ubergehen.

In den Schirfen wurde ein relativ einheitlicher Bodenaufbau festgestellt. Unter 30 bis 60cm Mut-
terboden, z.T. auch Torflagen, stehen feinkérnige Verwitterungslehme des Opalinustons in Form
von schluffigem Ton bzw. tonigem Schluff an. In der Regel ist die Zone bis 0,60m unter GOK stark
durchwurzelt und eignet sich nicht fur eine Wiederverwendung. Die Konsistenz bewegt sich zwi-
schen weich-steif und halbfest. Mit zunehmender Tiefe treten mirbe Tonsteinbrdckchen in der
bindigen Matrix auf.

Meist bildet ab Tiefen zwischen 2,00 und 2,80m unter GOK verwitterter, mirber Tonstein den
Hauptanteil des geldst als Tonstein-Schluff-Gemisch (GU* gemal3 DIN 18196) anfallenden Verwit-
terungsbodens ba. Die Konsistenz ist weitestgehend halbfest, z.T. auch fest, die geldsten, dinn-
blattrigen Tonsteinfragmente werden zunehmend groéRer (Grobkies-Steingrof3e) und zerfallen
scherbig.

Wasserzutritte wurden in Schurf S4 im verwitterten Tonstein, bei 3,00m unter GOK, und in den
Schirfen S7 und S8 punktuell ab 0,80 bzw. 1,00m unter GOK festgestellt.

Die feinkdrnigen Verwitterungsdecken der Opalinustone des Braunen Jura o sind in die Gruppe
der ausgepragt plastischen Tone, TA gemaf DIN 18196, einzustufen. Die Wasserdurchlassigkeit
ist gering. Die Tragfahigkeit der Verwitterungsdecken ist bei steifer-halbfester Konsistenz als ma-
RBig einzustufen. Etwas hohere Lasten kénnen auf den mindestens halbfesten Tonstein-Schluff-
Gemischen abgetragen werden.

Die Opalinustone sind stark witterungs- und frostempfindlich, Klasse F3. Mirbfeste Tonsteine
verlieren, der Witterung ausgesetzt, schnell ihre Tragfahigkeit und zerfallen zu dinnblattrigen

Scherben.
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Ingenieurbiiro fiir Erd- und Grundbau

3.2 Laborversuche

Aus den Schurfen 1, 2, 5 und 7 wurden représentative Mischproben der anstehenden Bdden ent-
nommen und zur Ermittlung der maf3gebenden Bodenkennwerte folgende Laborversuche durch-
gefuhrt:

e 4 Ermittlungen des natirlichen Wassergehaltes nach DIN 18121

e 1 Ermittlung der Flie3- und Ausrollgrenzen nach DIN 18122 T.1

e 1 CBR-Versuch gemalR TP BF StB Teil B 7.1 mit dem Bindemittel Dorosol C50 (Schurf 7)

e 1 CBR-Versuch gemaf TP BF StB Teil B 7.1 an dem verwitterten Tonstein von Schurf 5

Die natirlichen Wassergehalte der Proben sind in der folgenden Tabelle zusammengestellt:

Probe Nr. Wassergehalt w
S1,1,40-2,00m 34,4%
S2,2,80-3,00m 18,4%
S5,2,80-3,40m 21,0%
S7,0,50-0,90 m 38,5%

Nach den Atterberg-Kriterien ist die Probe aus S1 (1,40 — 2,00m) in die Gruppe der ausgepragt
plastischen Tone, TA gemaf DIN 18196, einzustufen. Die Konsistenz war bei dem gemessenen
Wassergehalt von 34,4% halbfest. Die Probe aus S7 (0,50 — 0,90m) war im Feldversuch bei ei-
nem Wassergehalt von 38,5% weich.

Zur Uberpriifung der grundséatzlichen Eignung einer Bodenverbesserung mit Bindemittel wurde an
der Probe aus Schurf S7 (0,50 — 0,90m) unter GOK ein CBR-Versuch gemanR TP BF-StB Teil
B7.1 mit dem Mischbindemittel Dorosol C50 durchgefiihrt. Der CBR-Versuch ist ein Stempelein-
druckversuch und erlaubt Riickschliisse auf die auf der Baustelle zu erwartenden Tragfahigkeiten.
Gemessen wird die Kraft, die notwendig ist, einen Stempel mit kreisformigem Querschnitt der Fla-
che F = 19,63 cm?2 mit einer Vorschubgeschwindigkeit von 1,25 mm/min bis zu einer Tiefe von
12,5mm in den Boden einzudriicken. Aus dem prozentualen Verhéaltnis zum Stempeldruck eines
Standardbodens wird der CBR-Wert (California Bearing Ratio) berechnet. Aus dem CBR-Wert
kann der Verformungsmodul E,, und der Steifemodul Es abgeschatzt werden.

Der Probe des feinkdrnigen Verwitterungslehms wurde eine Bindemittelmenge von 3% Dorosol
C50 zugesetzt. Es handelt sich hierbei um ein Mischbindemittel, das jeweils zu 50% aus Weil3-
feinkalk und Olschieferzement besteht. Bei dem mit Bindemittel verbesserten Boden wurde nach
3 Tagen Lagerung zwar ein CBR-Wert von 15,4% gemessen, wahrend des Versuchs ereignete

sich jedoch ein Grundbruch. Es kann daher keine dauerhafte Verbesserung des Bodens mit Bin-
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Ingenieurbiiro fiir Erd- und Grundbau

demittel garantiert werden. Dies liegt vermutlich an organischen Resten im Boden, die den Ver-
festigungsprozess beeintrachtigen.

An der Probe des verwitterten Tonsteins aus S5 (2,80 — 3,40m) wurde bei Verdichtung mit einfa-
cher Proctordichte ein CBR-Wert von 11,4% gemessen. Daraus kann ein Steifemodul von Es = 20

- 25 MN/m2 abgeschatzt werden.

Zur orientierenden Charakterisierung beziglich einer geogenen Hintergrundbelastung durch
Schwermetalle wurde aus den Schirfen S1-4 und S5-8 jeweils eine Mischprobe der Oberbo-
denbedeckung gewonnen. Zur orientierenden Charakterisierung beziglich der Verwertung von
Bodenmaterial wurden zwei Mischproben >0,30m bis Schurfsohle (S1-4 und S5-8) gewonnen
und nach dem Parameterumfang der VwV-Boden untersucht. Die Analysenergebnisse und eine
Bewertungstabelle des IB Umweltconsult Dieck sind in Anlage 4 beigefugt.

Zur Beurteilung des Wirkungspfades Boden — Mensch fir die Mischproben Oberboden bis

0,30m werden die Prifwerte der BBodSchV herangezogen.

Stoff [mg/kg] S1-4 S5-8 Prifwert BBodSchV (mg/kg TM)
<0,30m <0,30m fur Industrie- und Gewerbeflachen

Arsen 11 12 140

Blei 38 40 2.000

Cadmium 0,2 <0,2 60

Chrom 40 37 1.000

Nickel 24 26 900

Quecksilber 0,11 0,17 80

Die Prufwerte der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch (Industrie- und Gewerbefla-
chen) sind eingehalten. Fir eine Verwertung féllt der Oberboden in die Klasse Z0 nach VwV Bo-
den.

Die Sedimente des ba sind aufgrund nattirlich erhéhter Arsenkonzentrationen im Feststoff in

die Klasse Z1.1 nach VwV Boden einzustufen.

3.3 Erdbebenzonen nach DIN 4149

Das Gewerbegebiet "Neuen" liegt nach der Karte der Erdbebenzonen von Baden-Wirttemberg in
der Zone 1. Gemal DIN 4149, Tabelle 2, betréagt der Bemessungswert der Bodenbeschleunigung
in der Zone 1 a4 = 0,4 m/s2. Die in den Aufschlussen angetroffenen Verwitterungshorizonte des
Braunjura a sind bei mindestens steifer Konsistenz in die Baugrundklasse C einzustufen. Nach
der Karte der Erdbebenzonen liegt das Gebiet in der geologischen Untergrundklasse R (Gebiete

mit felsartigem Untergrund).
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3.4 Einstufung nach DIN 18300

Gemal der DIN 18300-2015 werden Boden nicht mehr in Bodenklassen eingeteilt, sondern in
Homogenbereiche. Bis zur Einfiihrung der derzeit in Uberarbeitung befindlichen ZTVE-StB 09 als
Vertragsgrundlage kénnen jedoch noch Bodenklassen ausgeschrieben werden.

Homogenbereich A Homogenbereich B

Bezeichnun Feinkdrnige Verwitterungsdecken | Verwitterte Tonstein-Schluff -

g des ba, TA Gemische

. , Ton + Schluff = 80% aus [1]
KorngréRenverteilung Kieskorngrofe < 20% aus [1] n.b.
Massenanteile Steine | <1 % <10%
Dichte 1,6 -2,0t/m3 2,0-2,3t/m3
g”dra'”'e”e Kohasion | 55 _ 100 kN/me 100 — 200 kN/m2
u

Konsistenz weich bis halbfest 2 halbfest
organischer Anteil n.b. n.b.
Abrasivitat k.A. schwach
Bodengruppe nach . N
DIN 18196 TA gelost GU
Bodenklasse DIN
18300-2010 > 4-6

Die in der Tabelle angegebenen Werte beschréanken sich auf die punktuell durchgefuhrten Bau-
grundaufschliisse. Die Tonsteine des ba sind weitestgehend verwittert. Aufgrund des mineralisch
gebundenen Zusammenhalts und Konsistenzen im Bereich halbfest bis fest ist jedoch eine Ein-
stufung in die Bodenklasse 6 gerechtfertigt, auch wenn diese Bodenschichten mit einem Bagger
noch problemlos Iésbar sind.

Bei Abweichungen von den beschriebenen Bodenarten ist der Baugrundgutachter zu verstandi-

gen.
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3.5 Bodenkennwerte
Auf Grundlage der Erkundungs- und Untersuchungsergebnisse kann mit den in der Tabelle ange-

gebenen Bodenkennwerten gerechnet werden.

Geologische Wichte des Wichte des Reibungs- | Kohasion Steife-
Schichtbezeichnung feuchten Bodens unter winkel modul
Bodens Auftrieb
Y Y ) c Es
kN/m3 KN/m3 ° kN/m? MN/m2
Tor_1, schluffig, TA, weich- 18 8 20 0-5 5.4
steif
Ton, schluffig, TA, steif- 20 10 20 510 7-10
halbfest
Ton mit Tonschiefer, steif- 20 10 o5 510 10 - 15
halbfest
ba: verwitterte Tonsteine, ) i
schiuffig, halbfest 21 11 30 10-15) 15-20
ba: verwitterte Tonsteine, )
schiuffig, halbfest-fest 23 13 30 20 20-30
4 Bautechnische Empfehlungen

4.1 Grundungssohle fur die Kanale

Die Kanéle liegen vermutlich in Tiefen zwischen 2,00 und 3,00m unter GOK. Nach den Schirfauf-
schliissen stehen in diesen Tiefen in der Regel ausreichend tragféahige, verwitterte, dinnplattige,
murbe Tonstein-Schluff-Gemische in halbfester, z.T. fester, Konsistenz an. Sofern auf Hohe der
Griundungssohle partiell aufgeweichte Bodenschichten anstehen sollten, ist ein begrenzter Bo-
denaustausch in einer Machtigkeit von > 30cm mit einem gut kornabgestuften Mineralstoffge-
misch der Gruppe GW/GI/GU erforderlich.

Die verwitterten Tonsteinlagen sind nach den Schurfaufschliissen problemlos rei3bar. Vorsorglich

wird trotzdem empfohlen, eine Position fur Losen mit dem Felsmeif3el ins LV mit aufzunehmen.

4.2 Kanalgrabensicherung und Wasserhaltung

Zum Zeitpunkt der Baugrunderkundung wurden in drei Schirfen schwache, z.T. punktuelle
Schichtwasserzutritte festgestellt. Im Bereich dieser Wasserzutritte kam es zum Ausflie3en von
Bodenmaterial und auch zu partiellen Einbriichen. Das Wasser kann jedoch in Pumpensumpfen
gefasst und abgeleitet werden.

Da im Bereich der Wasserzutritte mit instabilen Béschungswanden zu rechnen ist, wird empfoh-
len, Kanalarbeiten grundsatzlich im Schutz eines Verbaus durchzufihren. Als Verbauplatten kon-
nen z.B. bindig aneinandergereihte Stahlplattenverbauten (Kringsverbau) eingestellt werden.
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Sind Hohlraumbildungen mit Verlust der Kraftschlissigkeit zwischen Verbautafel und Boden nicht
zu vermeiden, ist die Standsicherheit gefahrdet. Hohlraume miissen mit Sand, Kies oder Beton

aufgefillt werden.

4.3 Wiederverwendung von Aushubmaterial

Nach den Aufschlissen werden beim Aushub feinkdrnige Verwitterungsdecken und verwitterte
Tonstein-Schluff-Gemische angetroffen. Diese Béden sind nur bei mindestens steifer Konsistenz
des Feinkornanteils ausreichend verdichtbar und fir den Wiedereinbau, ohne bodenverbessernde
MalRnahmen, geeignet. Die Tonsteinlagen gehodren zu den veréanderlich festen Boden und verlie-
ren der Witterung ausgesetzt schnell ihre Festigkeit und zerfallen meist schon beim Aushub klein-
stiickig. Bei einer Vernassung des Materials ist eine ausreichende Verdichtung kaum mehr mog-
lich. Die Tonsteinbréckchen sind stark witterungs- und frostempfindlich und somit in die Gruppe
F3 einzustufen. Sofern ein Wiedereinbau geplant ist sind die anfallenden Béden daher mit Gefélle
abzuwalzen und mit Folie abzudecken.

Nach dem CBR-Versuch kénnen die feinkdrnigen Verwitterungsdecken zur Verbesserung der
Verdichtbarkeit zwar mit Bindemittel aufbereitet werden, die Tragféhigkeit wird dadurch
aber nicht dauerhaft verbessert. Fir eine Verbesserung der Verdichtbarkeit sind bei geringer
Uberschreitung des optimalen Wassergehalts erfanrungsgemaf Bindemittelmengen in einer Gro-
Benordnung von 2% Weilfeinkalk, entspricht ca. 36 kg/m? ausreichend.

Die tieferliegenden Tonstein-Schluff-Gemische ohne Wurzelreste kénnen ggf. mit Bindemittel ver-
bessert werden. Gemal3 der Eignungsprifung [1] kann hier mit einer mittleren Bindemittelmenge
von ca. 60 kg/m3 (Dorosol C30) gerechnet werden, um einen Verformungsmodul Ey, = 45 MN/m?2
Zu erreichen.

Ansonsten ist Fremdmaterial einzubauen. Geeignet ist hierbei ein gut kornabgestuftes Mineral-
stoffgemisch der Gruppe GW/GI/GU (Schlammkornanteil < 15%), welches lageweise eingebaut
und verdichtet wird. Die Verdichtungsanforderungen ergeben sich gemaf ZTVE-StB 09.

Bei Bodenverbesserungsarbeiten sind mindestens 2 Frasibergange zur Homogenisierung des
Boden-Bindemittel-Gemisches erforderlich. Das Boden-Bindemittelgemisch ist solange zu mi-

schen, bis ein gleichmafiiger Farbton erreicht ist.

4.4 Verkehrswege

Nach Abschieben des Mutterbodens und des stark durchwurzelten Unterbodens (ca. obere 60cm)
stehen im Bereich des Erdplanums feinkdrnige Verwitterungslehme des ba in weich-steifer bis

halbfester Konsistenz an, welche die geforderten Tragfahigkeitswerte gemafl den ZTVE-StB 09,
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Ev, > 45 MN/m2, nicht erreichen. Nach unseren Erfahrungen werden Verformungsmodule Ey, ~ 6
- 15 MN/m2 erwartet. Zur Erhéhung der Tragfahigkeit ist ein Bodenaustausch von ca. 50cm erfor-
derlich. Als Bodenaustauschmaterial eignet sich ein gut kornabgestuftes Mineralstoffgemisch der
Gruppe GWI/GI/GU (Schlammkornanteil < 10%), welches in Lagen eingebaut und auf Dp, > 100%
verdichtet wird. Zwischen dem feinkdrnigen Untergrund und dem Bodenaustausch ist zur Tren-
nung ein Geotextil der Robustheitsklasse GRK 4 mit einem Flachengewicht > 250 g/m2 aufzule-
gen. Die genaue Dicke des Bodenaustausches ist nach Plattendruckversuchen auf dem anste-
henden Boden und Testfeldern mit verschiedenen Austauschméchtigkeiten festzulegen.

Durch die Auflage eines hoch zugfesten Polypropylengewebes mit Zugfestigkeiten = 60 kN/m
(langs und quer) oder einer hoch zugfesten Kombination aus Geogitter und Geotextil (Zugkraft bei
2% Dehnung = 8 kN/m) kénnen erfahrungsgemal ca. 10 — 15cm Tragschichtmaterial eingespart
werden.

Nach den Ergebnissen der CBR-Versuche wird von einer Bodenverbesserung mit Bindemittel
zur Erh6éhung der Tragfahigkeit abgeraten, da auch die Verwitterungslehme in tieferen Schich-
ten noch organische Reste enthalten, die den Verfestigungsprozess behindern.

Gemal der Frostzonenkarte liegt das ErschlieBungsgebiet in der Frostzone Il. Im Zuge der Fest-
legung der Gesamtdicke des frostsicheren Oberbaues ist durch den erforderlichen Bodenaus-
tausch von der Frostempfindlichkeitsklasse F2 des Erdplanums auszugehen. Gemaf Tabelle 2
RStO 12 werden Gewerbegebietsstrafien in die Belastungsklassen Bk1,8 bis Bk100 eingestuft.
Die Mindestdicke des frostsicheren Oberbaues betragt gemaf Tabelle 6, fir die Belastungsklas-
sen 2 Bk10 55cm zzgl. 5cm aus Tabelle 7 Z. 1.2 fur die Frosteinwirkungszone II. Flr geringere
Belastungsklassen (Bk1,8 — Bk3,2) ermafigt sich der Aufbau um 5cm.

Die erzielte Tragféahigkeit und Verdichtung ist durch Plattendruckversuche auf Planum und ToB zu

kontrollieren.

4.5 Hinweise flr eine Bebauung
Bei Unterkellerungen ist episodisch driickendes Wasser nicht auszuschlie3en. Unterkellerte Be-

reiche sind daher durch umlaufende Drainagen mit Anschluss an eine Vorflut gem&aR DIN 4095 zu
sichern. Hierbei ist auf ein durchgangiges Gefalle zu achten. Unter der Voraussetzung, dass die
Drainage uber die Standzeit der Gebaudes funktioniert, kann die Abdichtung gemald DIN 18195
fur den Lastfall "Bodenfeuchte, nicht aufstauendes Sickerwasser" erfolgen. Ansonsten ist der
Lastfall "driickendes Wasser" mit einem Bemessungswasserstand auf Hohe GOK anzusetzen.

Bei einer Grindung von Streifen- und Einzelfundamenten in frostfreier Tiefe (= 1,20m) auf Verwit-
terungsdecken in steifer-halbfester Konsistenz kann ein Sohldruckwiderstand von orq = 280
kN/m?2 (entspricht einer zul. Sohlpressung o, = 200 kKN/m?) angesetzt werden. Sofern im Griin-
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dungsniveau noch Bodenschichten in geringerer Konsistenz anstehen, sind die Fundamente mit
Plomben aus Magerbeton C 12/15 tiefer zu fihren. Unter Ansatz der 0.g. Sohlpressung sind Set-
zungen von < 2cm zu erwarten.

Gemal "Betonbdden im Industriebau" [2] ist fur Einzellasten bis 3,25 t auf der Tragschicht unter
der Betonbodenplatte ein Verformungsmodul E,, > 80 MN/mz2 als Mindestanforderung nachzuwei-
sen. Fur hohere Staplerlasten o0.4. sind die Anforderungen zu erhtéhen. Fir die anstehenden, fein-
kérnigen Verwitterungsdecken sind ohne bodenverbessernde Maflinahmen Verformungsmoduli
Evo = 5 - 15 MN/m2 zu erwarten. Um einen Wert von 80 MN/m2 zu erreichen ist ein Aufbau mit
einem gut kornabgestuften Mineralstoffgemisch der Gruppe GW/GI/GU in einer Machtigkeit von
ca. 70 cm vorzusehen, das in Lagen < 35cm einzubauen und auf Dp, > 100 % zu verdichten ist.
Davon sind unmittelbar unter der Bodenplatte > 15 cm mit kapillarbrechenden Eigenschaften (in
Frostschutzqualitat) einzubauen.

Zwischen dem feinkdrnigen Untergrund und dem Tragschichtmaterial ist ein Geotextil der Ro-
bustheitsklasse GRK 4 zur Trennung aufzulegen. Durch die Auflage eines hoch zugfesten Poly-
propylengewebes mit Zugfestigkeiten = 60 kN/m (langs und quer) oder einer hoch zugfesten
Kombination aus Geogitter und Geotextil (Zugkraft bei 2% Dehnung = 8 kN/m) kdnnen erfah-
rungsgemaf ca. 10 — 15cm Tragschichtmaterial eingespart werden.

Ungebundene Tragschichten sind gemal [1] stets mit Trennschichten bzw. Gleitschichten abzu-
decken. Als Trennschicht kann z.B. eine Lage PE-Folie > 140 g/m2 gemaf DIN 18195 eingebaut
werden. Gleitschichten sind stets erforderlich bei hohen, langfristig wirkenden Belastungen und
Fugenabstanden > 8 m. Gleitschichten kbnnen aus 2 Lagen PE-Folie > 140 g/m2 hergestellt wer-

den, oder es werden spezielle Gleitfolien eingesetzt.

Bei Auffillungen ist zu beachten, dass sich weiche Bodenschichten im Untergrund setzen wer-
den. Weiche Bodenschichten sind vor Aufbringung einer Auffullung entweder auszukoffern oder,
sofern méglich, mit Bindemittel zu verbessern. Da im vorliegenden Fall nur wenige stichprobenar-
tige Aufschliisse fiir ein Ubersichtsgutachten vorliegen, wird empfohlen, das Erkundungsraster

bezogen auf einzelne Objekte noch durch weitere Schiirfe oder Bohrungen zu erganzen.

Bbdschungen bis 3 m Hohe dirfen ohne Berme gemal DIN 4124 in feinkdrnigen Boden mit min-
destens steifer Konsistenz, ohne Schichtwasserzutritte, unter einem Winkel g < 60° angelegt wer-
den. Bei Konsistenzen schlechter als steif ist der Boschungswinkel auf < 45° abzuflachen. Bei
Wasseraustritten aus nicht verbauten Béschungen wird empfohlen, den Gutachter hinzuzuziehen,

um die Standsicherheitssituation zu beurteilen. Freie Béschungen sind grundsatzlich durch Abde-
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cken mit Folie gegen Witterungseinfliisse zu schitzen. Die weiteren Hinweise der DIN 4124 sind

zu beachten.

4.6 Versickerung von Oberflaichenwasser

Weder die feinkornigen Verwitterungsdecken noch die verwitterten Tonsteine des ba eignen sich
fur eine Versickerung von Oberflachenwasser. Nach Literaturangaben weisen Boden der Gruppe
TA Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte von k; = 108 m/s auf.

Der entwésserungstechnisch relevante Versickerungsbereich bewegt sich gemaflt dem Arbeits-
blatt DWA-A 138 zwischen 1 x 10° m/s = k; 2 1 x 10° m/s. Bei krWerten < 1 x 10 m/s stauen die
Versickerungsanlagen lange ein und es kdnnen anaerobe Verhéltnisse in der ungesattigten Zone

auftreten, die das Rickhalte- und Umwandlungsvermdégen unginstig beeinflussen.

GeoTech Kaiser GmbH

A s,

Dipl.-Ing. (FH)

Alexander Kaiser
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TeCh Anlage: 4.1
L ]
Ingenieurblro fur Erd- und Grundbau
Zustandsgrenzen Nr. 1 Entnahmestelle:  Schurf 1
nach DIN 18122
Bodenart: TA
Projekt-Nr.:
Tiefe: 1,4-2,0m
Bauvorhaben: Schura, Neuen
Art der Entnahme:  gestort
Prifer: Schiattarella Datum: 02.02.2016 Entn. am: 22.01.2016
Flie3grenze Ausrollgrenze
Behalter-Nr. 1 2 3 4 5 6 7
Zahl der Schlage 40 31 20 12
Feuchte Probe + Behaélter [g] 69,73 71,56 68,39 69,47 73,18 66,58 66,90
Trockene Probe + Behdlter [a] 65,95 67,12 64,52 65,55 71,56 64,91 65,12
Behalter [g] 60,77 61,28 59,62 60,99 67,23 60,24 60,15
Wasser [a] 3,78 4,44 3,87 3,92 1,62 1,67 1,78
Trockene Probe [a] 5,18 5,84 4,90 4,56 4,33 4,67 4,97
Wassergehalt [%] 73,0 76,0 79,0 86,0 37,4 35,8 35,8
90,0 Wassergehalt nat. w 34,4 %
< 88,0 FlieRgrenze WL 78,8 %
= Zi’g Ausroligrenze WP 36,3 %
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700 ee——
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<
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CBR - VERSUCH
TP BF-StB TeilB7.1
Entnahmestelle / Proben Nr. Schura, Neuen Seite
Entnahmetiefe m Schurf 5, 2,8-3,4m Anlage 4.2
Bodenart / Bodengruppe Tonstein, schluffig, murbfest Projekt N.
Verdichtungsarbeit MN/m?2 0,59
Trockendichte g/lcm? n.b.
Wassergehalt vor dem Versuch % 21,0
Wassergehalt nach dem Versuch % -
Prufalter Tage 0
Stempelflache mm?2 1963,00
Auflast kg 6,19
Bindemittelmenge % ohne
CBR - WERT % 11.4
Stempeldruck [MN/m?]
0 4 6 8 10
0 — et
\ _\
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o
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CBR - VERSUCH
TP BF-StB Teil B 7.1
Entnahmestelle / Proben Nr. Schura, Neuen Seite
Entnahmetiefe m Schurf 7 Anlage 4.3
Bodenart / Bodengruppe bindiger Boden Projekt Nr.
Verdichtungsarbeit MN/m?2 0,59
Trockendichte g/lcm?3 1,33
Wassergehalt vor dem Versuch % 38,5
Wassergehalt nach dem Versuch % -
Priifalter Tage 3
Stempelflache mm?2 1963,00
Auflast kg 6,19
Bindemittelmenge % 3% C50
CBR - WERT % Grundbruch
Stempeldruck [MN/m?]
0 4 6 8 10
\ _\
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UMWELTCONSULT
DIECK
Schura Neuen lll Seite 1von 2
Probenart(en): Boden Auftraggeber: Geotech Kaiser GmbH
Labor-Analysen: Agrolab 1804004 01.02.2016 BruggerstraBe 8
78628 Rottweil
Analysenumfang: VwV Boden
Probennehmer: Kaiser Alexander 22.01.2016 Ansprechpartner:  Herr Kaiser 0741 34861841 kaiser@geotech-kaiser.de
Bearbeiter: W. Dieck Bewertung
Datum: . Bewertung ..
MP1, S1-S4 MP2, S5-S8 Einzel- Untersucht wurden der Parameterumfang der VwV Boden Baden-Wirttemberg.
01.02.2016 Parameter Der Boden fillt aufgrund natiirlich bedingter erhdhter Arsen-Werte in die Klasse Z1.1 gem. VwV
Boden.
Zuordnungswerte der Zuordnungswerte der
Eat”m [Pronenenatme; 22.01.2016 22.01.2016 VwV Boden VWV Boden Baden-Wiirttemberg (14.3.2007) Deponieverordnung (2009)
abor-/Analysennummer 736209 736210 ¢ ran’ .

Anmerkung: Ut tst ' . ) Klammerwerte . ) II:I 'Kombmahon mit .

: Vorl. Hinweise zum Einsatz von Baustoff-RC-Material (13.04.2004) Ba.-Wii.-spezifischer Handlungshilfe (2012)
Feststoffuntersuchungen Klassifizierun Klassifizierung (in Klammern: Handlungshilfe)
Parameter Dim. Z0 Sand | Z0 Lehm | Z0 Ton |Z0*/Z1.1 Z1.2 z2 DK 0 DK I DK II DK Il
Masse Laborprobe kg 4,20 4,60
Trockensubstanz Mass.-% 73,4 75,2
pH-Wert (CaCl2) 5,18 7,55
Gluhverlust Mass.-% - - - - - - <3 <3 <5* <10*
TOC Mass.-% - - - - - - <1* <1* <3 <6*
Cyanide, ges. mg/kg <0,30 <0,30 -- -- -- -/3 3 10 -- -- -- --
EOX mg/kg <1,0 <1,0 1 1 1 1/3 3(5) 10 - - - -
Arsen (As) mg/kg 22 31 Z1.1 10 15 20 15/45 45 150 - - - -
Blei (Pb) ma/kg 30 25 40 70 100 [ 140/210 210 700 - - - -
Cadmium (Cd) mg/kg <0,2 <0,2 0,4 1 1,5 1/3 3 10 -- -- - -
Chrom (Cr) ma/kg 41 48 30 60 100 [ 120/180 180 600 - - - -
Kupfer (Cu) mg/kg 17 16 20 40 60 80/120 120 400 - - - -
Nickel (Ni) mg/kg 42 51 Z0* 15 50 70 100/ 150 150 500 - - - -
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,05 <0,05 0,1 0,5 1 1,0/1,5 1,5 5 - - - -
Thallium (T1) mg/kg 0,2 0,2 04 07 1 0,7/2,1 2,1 7 - - - -
Zink (Zn) mg/kg 89,9 134 60 150 200 300/ 450 450 1500 - - - -
Kohlenwasserstoffe G1o-Cz» mg/kg <50 <50 100 100 100 | 200/300 300 1000 - - - -
Kohlenwasserstoffe C1-Cao mg/kg <50 59 100 100 100 400/600 600 2000 <500 (4000) (8000) -
(extrahierbare) lipophile Stoffe Mass.-% - = - - - - <01 <04 <08 <4
PAKj{g (nach EPA) mg/kg n.n. n.n. 3 3 3 3/3(10) 9 (15) 30 (35) <30 (500) (1000) -
Benzo(a)pyren mg/kg <0,05 <0,05 0,3 0,3 0,3 0,6/09 0.9 3 - - - -
LHKW ma/kg n.n. n.n. 1 1 1 1/1 1 1 (£2) (5/max.10) | (5/max. 25) -
BTEX ma/kg n.n. n.n. 1 1 1 1/1 1 1 <6 (6/max. 30) | (6/max. 60)
PCBs mg/kg n.n. n.n. 0,05 0,05 0,05 |0,1/0,15| 0,15(0,5) 0,5 (1) <1 - - -
PCB, mg/kg n.n. n.n. -- -- -- -- -- -- (=1) (5) (10) -

* ggf. Anmerkungen in DepV oder Handlungshilfe beachten

Fortsetzung auf der nachsten Seite

Umweltconsult Dieck e.K. - Dipl. Geol. Wolfgang Dieck
Johanniterstr. 18 - 78628 Rottweil
Tel. 0741/ 17 559 44
Fax 0741/ 17 559 45
email: Dieck@Umweltconsult-Dieck.de
USt-1dNr. DE 171313956, Registergericht Stuttgart HRA 47 1206
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UMWELTCONSULT
DIECK
Fortsetzung Seite 2 von 2
Probenbezeichnung Bewertung
MP1, S1-S4 MP2, S5-S8 Einzel-
sy Zuordnungswerte der Zuordnungswerte der
VwV Boden Baden-Wiirttemberg (14.3.2007) Deponieverordnung (2009)
Datum 22.01.2016 22.01.2016 VwV Boden Klammerwerte : in Kombination mit
Labor-/Analysennummer 736209 736210 Vorl. Hinweise zum Einsatz von Baustoff-RC-Material (13.04.2004) Ba.-Wii.-spezifischer Handlungshilfe (2012)
Anmerkung: U, t, tst
Eluatuntersuchungen Klassifizierun Klassifizierung (in Klammern: Handlungshilfe)
Parameter Dim. Z0 Sand [Z0 Lehm| Z0Ton | Z1.1 Z1.2 Z2 DK 0 DK | DK II DK Il
pH-Wert - 7,19 7,70 6,5-9,5 (6,5-12,5) 6-12(-12,5) [5,5-12 (-12,5) 5,5-13 5,5-13 5,5-13 4-13
elektr. Leitfahigkeit (LF) yuS/cm 31 44 250 (2500) 1500 (3000) | 2000 (5000) - - - -
Chlorid (Cl) mg/l 9,2 <2,0 30 (100) 50 (200) 100 (300) <80 < 1500* < 1500* < 2500
Sulfat (SO,) mg/l 10 <2,0 50 (250) 100 (400) 150 (600) <100* < 2000* < 2000* < 5000
Phenolindex mg/l <0,01 <0,01 0,02 0,04 (0,05) 0,1(0,1) <0,1 <0,2 <50 <100
Gesamtgeh. an geldst. Stoffen mg/| -- 400 3000 6000 10000
Fluorid (F) mg/l - <1 <5 <15 <50
Cyanide ges. mg/l <0,005 <0,005 0,005 0,01 0,02 - - - -
Cyanide leicht freisetzbar mg/l - <0,01 <01 <05 <1
Antimon (Sb) mg/l - <0,006 <0,03* <0,07* <05
Arsen (As) mg/l <0,005 <0,005 0,014 (0,015) 0,02 (0,03) | 0,06 (0,06) <0,05 £0,2 £0,2 <25
Barium (Ba) mg/| -- -- -- <2 <5* <10* <30
Blei (Pb) mg/l <0,005 <0,005 0,04 0,08 (0,1) 0,2(0,2) <0,05 £0,2 <1 <5
Cadmium (Cd) mg/l <0,0005 <0,0005 0,0015 (0,002) 0,003 (0,005)| 0,006 (0,006) | < 0,004 <0,05 <0,1 <05
Chrom (Cr) mg/l <0,005 <0,005 0,0125 (0,03) 0,025 (0,075)| 0,06 (0,1) <0,05 <03 <1 <7
Kupfer (Cu) mg/l <0,005 <0,005 0,02 (0,05) 0,06 (0,15) 0,1(0,2) <0,2 <1 <5 <10
Molybdan (Mo) mg/l - - - 0,05 <03 <1 <3
Nickel (Ni) mg/l <0,005 <0,005 0,015 (0,05) 0,02 (0,1) 0,07 (0,1) <0,04 £0,2 <1 <4
Quecksilber (Hg) mg/l <0,0002 <0,0002 0,0005 0,001 (0,001)| 0,002 (0,002) | < 0,001 <0,005 <0,02 0,2
Thallium (TI) mg/l <0,0005 <0,0005
Selen (Se) mg/l - - - <0,01 <0,03* <0,05* <07
Zink (Zn) mg/l <0,05 <0,05 0,15 0,2(0,3) 0,6 (0,4) <04 <2 <5 <20
DOC mg/l - - - <50 < 50* < 80* < 100*
* ggf. Anmerkungen in DepV oder Handlungshilfe beachten
Anmerkungen:
Klassifizierung gem. Z1.1
Bewertungsgrundlage .
maBgebliche(r) Parameter Arsen

Hinweis: Klassifizierungsergebnisse sind proben-/ analysenumfang-spezifisch !

VwV Boden Baden-Wiirttemberg : Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenmaterials (14.03.2007), Tab.6-1
"Vorl. Hinweis": Vorlaufiger Hinweis zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial (13.04.2004)

Deponieverordnung / DepV: Verordnung iiber Deponien und Langzeitlager (27.4.2009, aktualisiert 02.05.2013), Anhang 3/ Tab.2

Ba.-Wii.-spezifische Handlungshilfe: Handlungshilfe fiir Entscheidungen (iber die Ablagerbarkeit von Abféllen mit organischen Schadstoffen, Mai 2012

leere Zelle : nicht bestimmt oder kein Grenzwert angegeben nn: (Einzel-)Parameter nicht nachweisbar (bezogen auf analytische Bestimmungsgrenze)

Umweltconsult Dieck e.K. - Dipl. Geol. Wolfgang Dieck
Johanniterstr. 18 - 78628 Rottweil
Tel. 0741/ 17 559 44
Fax 0741/ 17 559 45
email: Dieck@Umweltconsult-Dieck.de
USt-1dNr. DE 171313956, Registergericht Stuttgart HRA 47 1206
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UMWELTCONSULT
DIECK
Schura Neuen lll Seite 1von 2
Probenart(en): humoser Oberboden Auftraggeber: Geotech Kaiser GmbH
Labor-Analysen: Agrolab 1804004 01.02.2016 BruggerstraBe 8
78628 Rottweil
Analysenumfang: Schwermetalle
Probennehmer: Kaiser Alexander 22.01.2016 Ansprechpartner:  Herr Kaiser 0741 34861841 kaiser@geotech-kaiser.de
Bearbeiter: W. Dieck Bewertung
Datum: . Bewertung
SS $1-S4, <30 cm $5-S8, < 30 cm Einzel- Untersucht wurden die Verdachtsparameter Schwermetalle
01.02.2016 FEIELE L Der humose Oberboden ist unbelastet (Z0 gem. VwV Boden).
Zuordnungswerte der Zuordnungswerte der
Eat”m (Probenentahme) 22.01.2016 22.01.2016 VwV Boden VWV Boden Baden-Wiirttemberg (14.3.2007) Deponieverordnung (2009)
abor-/Analysennummer 736323 736325 ¢ ran’ ‘

Anmerkung: Oberboden i ] ) Klammerwerte . ) II:I .Komblnatlon mit ]

Vorl. Hinweise zum Einsatz von Baustoff-RC-Material (13.04.2004) Ba.-Wii.-spezifischer Handlungshilfe (2012)
Feststoffuntersuchungen Klassifizierun Klassifizierung (in Klammern: Handlungshilfe)
Parameter Dim. Z0 Sand | Z0 Lehm | Z0 Ton |Z0*/Z1.1 Z1.2 z2 DK 0 DK I DK II DK Il
Masse Laborprobe kg
Trockensubstanz Mass.-% 71,9 51,4
pH-Wert (CaCl2)
GlUhverlust Mass.-% - - - - - - <3 3* <5* <10*
TOC Mass.-% - - - - - - <1* <1* <3 <6*
Cyanide, ges. mg/kg - - - -/3 3 10 - - - -
EOX mg/kg 1 1 1 1/3 3(5) 10 - - - -
Arsen (As) mg/kg 11 12 10 15 20 15/45 45 150 -- -- -- --
Blei (Pb) ma/kg 38 40 40 70 100 [ 140/210 210 700 - - - -
Cadmium (Cd) mg/kg 0,2 <0,2 0,4 1 15 1/3 3 10 -- - - -
Chrom (Cr) mg/kg 40 37 30 60 100 120/180 180 600 - - - -
Kupfer (Cu) mg/kg 9,8 12 20 40 60 80/120 120 400 -- -- -- --
Nickel (Ni) mg/kg 24 26 15 50 70 100/ 150 150 500 - - - -
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,11 0,17 0,1 0,5 1 1,0/1,5 1,5 5 - - - -
Thallium (T1) mg/kg 0,2 0,3 0,4 0,7 1 0,7/2,1 2.1 7 - - - -
Zink (Zn) mg/kg 75,7 87,5 60 150 200 300/ 450 450 1500 - - - -
Kohlenwasserstoffe Go-Cz» mg/kg 100 100 100 | 200/300 300 1000 - - - -
Kohlenwasserstoffe C1o-Cao mg/kg 100 100 100 400/ 600 600 2000 <500 (4000) (8000) -
(extrahierbare) lipophile Stoffe Mass.-% - = - - - - <01 <04 <08 <4
PAKj{g (nach EPA) mg/kg 3 3 3 3/3(10) 9 (15) 30 (35) <30 (500) (1000) -
Benzo(a)pyren mg/kg 0,3 0,3 0,3 0,6/09 0,9 3 - - - -
LHKW ma/kg 1 1 1 1/1 1 1 (£2) (5/max.10) | (5/max. 25) -
BTEX ma/kg 1 1 1 1/1 1 1 <6 (6/max. 30) | (6/max. 60)
PCBs mg/kg 0,05 0,05 0,05 |0,1/0,15| 0,15(0,5) 0,5 (1) <1 - - -
PCB; mg/kg - - - - - - (1) (5) (10) -

* ggf. Anmerkungen in DepV oder Handlungshilfe beachten

Fortsetzung auf der nachsten Seite

Umweltconsult Dieck e.K. - Dipl. Geol. Wolfgang Dieck
Johanniterstr. 18 - 78628 Rottweil
Tel. 0741/ 17 559 44
Fax 0741/ 17 559 45
email: Dieck@Umweltconsult-Dieck.de

USt-IdNr. DE17 1313956, Registergericht Stuttgart HRA 47
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UMWELTCONSULT
DIECK
Fortsetzung Seite 2 von 2
Probenbezeichnung Bewertung
S1-S4, < 30 cm S$5-S8, < 30 cm Einzel-
sy Zuordnungswerte der Zuordnungswerte der
VwV Boden Baden-Wiirttemberg (14.3.2007) Deponieverordnung (2009)
Datum 22.01.2016 22.01.2016 VwV Boden Klammerwerte : in Kombination mit
Labor-/Analysennummer 736323 736325 Vorl. Hinweise zum Einsatz von Baustoff-RC-Material (13.04.2004) Ba.-Wii.-spezifischer Handlungshilfe (2012)
Anmerkung: Oberboden
Eluatuntersuchungen Klassifizierun Klassifizierung (in Klammern: Handlungshilfe)
Parameter Dim. Z0 Sand [Z0 Lehm| Z0Ton | Z1.1 Z1.2 Z2 DK 0 DK | DK II DK Il
pH-Wert - 5,55 7,17 6,5-9,5 (6,5-12,5) 6-12(-12,5) [5,5-12 (-12,5) 5,5-13 5,5-13 5,5-13 4-13
elektr. Leitfahigkeit (LF) yuS/cm 22 42 250 (2500) 1500 (3000) | 2000 (5000) - - - -
Chlorid (Cl) mg/l 30 (100) 50 (200) 100 (300) <80 < 1500* < 1500* < 2500
Sulfat (SO,) mg/l 50 (250) 100 (400) 150 (600) <100* < 2000* < 2000* < 5000
Phenolindex mg/| 0,02 0,04 (0,05) 0,1(0,1) <0,1 <0,2 <50 <100
Gesamtgeh. an geldst. Stoffen mg/| -- 400 3000 6000 10000
Fluorid (F) mg/l - <1 <5 <15 <50
Cyanide ges. mg/l <0,005 <0,005 0,005 0,01 0,02 - - - -
Cyanide leicht freisetzbar mg/l - <0,01 <01 <05 <1
Antimon (Sb) mg/l - <0,006 <0,03* <0,07* <05
Arsen (As) mg/l <0,005 <0,005 0,014 (0,015) 0,02 (0,03) | 0,06 (0,06) <0,05 £0,2 £0,2 <25
Barium (Ba) mg/| -- -- -- <2 <5* <10* <30
Blei (Pb) mg/l <0,005 <0,005 0,04 0,08 (0,1) 0,2(0,2) <0,05 £0,2 <1 <5
Cadmium (Cd) mg/l <0,0005 <0,0005 0,0015 (0,002) 0,003 (0,005) | 0,006 (0,006) | <0,004 <0,05 <0,1 <05
Chrom (Cr) mg/l <0,005 <0,005 0,0125 (0,03) 0,025 (0,075)| 0,06 (0,1) <0,05 <03 <1 <7
Kupfer (Cu) mg/l <0,005 <0,005 0,02 (0,05) 0,06 (0,15) 0,1(0,2) <0,2 <1 <5 <10
Molybdan (Mo) mg/l - - - 0,05 <03 <1 <3
Nickel (Ni) mg/l <0,005 <0,005 0,015 (0,05) 0,02 (0,1) 0,07 (0,1) <0,04 £0,2 <1 <4
Quecksilber (Hg) mg/l <0,0002 <0,0002 0,0005 0,001 (0,001)| 0,002 (0,002) | < 0,001 <0,005 <0,02 0,2
Thallium (TI) mg/l <0,0005 <0,0005
Selen (Se) mg/l - - - <0,01 <0,03* <0,05* <07
Zink (Zn) mg/l <0,05 <0,05 0,15 0,2(0,3) 0,6 (0,4) <04 <2 <5 <20
DOC mg/l - - - <50 < 50* < 80* < 100*
* ggf. Anmerkungen in DepV oder Handlungshilfe beachten
Anmerkungen:
Klassifizierung gem. Z0
Bewertungsgrundlage
maBgebliche(r) Parameter

Hinweis: Klassifizierungsergebnisse sind proben-/ analysenumfang-spezifisch !

VwV Boden Baden-Wiirttemberg : Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenmaterials (14.03.2007), Tab.6-1
"Vorl. Hinweis": Vorlaufiger Hinweis zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial (13.04.2004)

Deponieverordnung / DepV: Verordnung iiber Deponien und Langzeitlager (27.4.2009, aktualisiert 02.05.2013), Anhang 3/ Tab.2

Ba.-Wii.-spezifische Handlungshilfe: Handlungshilfe fiir Entscheidungen (iber die Ablagerbarkeit von Abféllen mit organischen Schadstoffen, Mai 2012

leere Zelle : nicht bestimmt oder kein Grenzwert angegeben nn: (Einzel-)Parameter nicht nachweisbar (bezogen auf analytische Bestimmungsgrenze)

Umweltconsult Dieck e.K. - Dipl. Geol. Wolfgang Dieck
Johanniterstr. 18 - 78628 Rottweil
Tel. 0741/ 17 559 44
Fax 0741/ 17 559 45
email: Dieck@Umweltconsult-Dieck.de
USt-1dNr. DE 171313956, Registergericht Stuttgart HRA 47 1206




DOC-0-5502867-DE-P1
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AGROLAB Labor GmbH

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany
Fax: +49 (08765) 93996-28
www.agrolab.de

AGROLAB Labor GmbH, Dr-Pauling-Str.3, 84079 Bruckberg

UMWELTCONSULT DIECK E.K.
JOHANNITERSTR. 18
78628 ROTTWEIL

PRUFBERICHT 1804004 - 736209

Auftrag 1804004 Schura "Neuen III"
Analysennr. 736209

Probeneingang 27.01.2016

Probenahme 22.01.2016

Probenehmer Keine Angabe

Kunden-Probenbezeichnung
angewandte Methodik

MP 1, S1-S4
gem. Vorgaben aktuelle DepV

<= AGROLAB %*°"

Your labs. Your service.

01.02.2016

Kundennr. 27011728

Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
Feststoff
Analyse in der Gesamtfraktion keine Angabe
Masse Laborprobe kg * 4,20 0,001 keine Angabe
Trockensubstanz % * 73,4 0,1 DIN EN 14346
pH-Wert (CaCl2) * 5,18 0 DIN I1SO 10390
Cyanide ges. mg/kg <0,30 0,3 DIN 1ISO 17380
EOX mg/kg <1,0 1 DIN 38414-17 (S 17)
Konigswasseraufschlufd DIN EN 13657
Arsen (As) mg/kg 22 2 DIN EN ISO 11885
Blei (Pb) mg/kg 30 4 DIN EN ISO 11885
Cadmium (Cd) mg/kg <0,2 0,2 DIN EN ISO 11885
Chrom (Cr) mg/kg 41 1 DIN EN ISO 11885
Kupfer (Cu) mg/kg 17 1 DIN EN I1SO 11885
Nickel (Ni) mg/kg 42 1 DIN EN ISO 11885
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,05 0,05 DIN EN ISO 12846
Thallium (T1) ma/kg 0,2 0,1 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Zink (Zn) mg/kg 89,9 2 DIN EN ISO 11885
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg <50 50 DIN EN 14039 + LAGA KW/04
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC) mg/kg <50 50 DIN EN 14039 + LAGA KW/04
Naphthalin mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Acenaphthylen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Acenaphthen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Fluoren mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Phenanthren mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Fluoranthen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Pyren mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Benzo(a)anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Chrysen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Benzo(b)fluoranthen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Benzo(K)fluoranthen mg/kg <0,05 0,05 DIN 1SO 18287
Benzo(a)pyren mg/kg <0,05 0,05 DIN I1SO 18287
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN I1SO 18287
Benzo(ghi)perylen mg/kg <0,05 0,05 DIN I1SO 18287
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Summe PAK (EPA) mg/kg n.b. DIN ISO 18287

AG Landshut Geschaftsfuhrer
HRB 7131 Dipl.-Ing. Seb. Maier
Ust/VAT-Id-Nr. Dr. Paul Wimmer

DE 128 944 188

Seite 1 von 3

Durch die DAKKS nach
DIN EN ISO/IEC 17025
akkreditiertes

« DAKKS Priiflaboratorium.

Die Akkreditierung gilt
Deutsche fur die in der Urkunde
Akkreditierungsstelle| aufgefiihrten
D-PL-14289-01-00 Prifverfahren.
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DOC-0-5502867-DE-P2

AGROLAB Labor GmbH

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28
www.agrolab.de

PRUFBERICHT 1804004 - 736209

<
<= AGROLAB %*°"

Your labs. Your service.

01.02.2016

Kundennr. 27011728

Kunden-Probenbezeichnung MP 1, S1-S4

Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
Dichlormethan mg/kg <0,2 0,2 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
cis-1,2-Dichlorethen mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
trans-1,2-Dichlorethen mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Trichlormethan mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
1,1,1-Trichlorethan mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Trichlorethen mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Tetrachlormethan mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Tetrachlorethen mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
LHKW - Summe mg/kg n.b. HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Benzol mg/kg <0,05 0,05 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Toluol mg/kg <0,05 0,05 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Ethylbenzol mg/kg <0,05 0,05 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
m,p-Xylol mg/kg <0,05 0,05 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
o-Xylol mg/kg <0,05 0,05 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Cumol mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Styrol mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Summe BTX mg/kg n.b. HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, TI.4
PCB (28) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (52) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (101) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (118) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (138) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (153) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (180) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB-Summe mg/kg n.b. DIN EN 15308
PCB-Summe (6 Kongenere) mg/kg n.b. gem. LAGA-Z-Stufen (Summe

ohne Faktor)

Eluat
Eluaterstellung DIN EN 12457-4
Temperatur Eluat °C 21,7 0 DIN 38404-4 (C 4)
pH-Wert 7,19 0 DIN 38404-5 (C 5)
elektrische Leitfahigkeit uS/cm 31 10 DIN EN 27888 (C 8)
Chlorid (CI) mg/l <2,0 2 DIN EN ISO 10304-1:2009
Sulfat (SO4) mg/| 9,2 2 DIN EN ISO 10304-1:2009
Phenolindex mg/l <0,01 0,01 DIN 38409-16 (H 16)
Cyanide ges. mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 14403-1
Arsen (As) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Blei (Pb) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Cadmium (Cd) mg/l <0,0005 0,0005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Chrom (Cr) mg/| <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Kupfer (Cu) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Nickel (Ni) mg/| <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Quecksilber (Hg) mg/| <0,0002 0,0002 DIN EN ISO 12846
Thallium (TI) mg/l <0,0005 0,0005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Zink (Zn) mg/l <0,05 0,05 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)

Erlauterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender

Bestimmungsgrenze nicht quantifizierbar.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die

Originalsubstanz.

Erlauterung: Substanz: OS=0Originalsubstanz, TS=Trockensubstanz

AG Landshut Geschaftsfuhrer
HRB 7131 Dipl.-Ing. Seb. Maier
Dr. Paul Wimmer

Ust/VAT-Id-Nr.
DE 128 944 188
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AGROLAB Labor GmbH @AGROLAB GROUP

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28 Your labs. Your service.
www.agrolab.de

Datum 01.02.2016

Kundennr. 27011728
PRUFBERICHT 1804004 - 736209

Kunden-Probenbezeichnung MP 1, S1-S4

AGROLAB Labor GmbH, Gregor Patschky, Tel. 08765/93996-22
gregor.patschky@agrolab.de
Kundenbetreuung

Beginn der Prifungen: 27.01.2016
Ende der Prufungen: 01.02.2016

Die Prufergebnisse beziehen sich ausschlie3lich auf die Priifgegenstdnde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitatsprifung nur
bedingt moglich. Die auszugsweise Vervielfaltigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zuléssig.
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AGROLAB Labor GmbH @AGROLAB GROUP

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28 Your labs. Your service.
www.agrolab.de

AGROLAB Labor GmbH, Dr-Pauling-Str.3, 84079 Bruckberg

UMWELTCONSULT DIECK E.K.
JOHANNITERSTR. 18
78628 ROTTWEIL

Datum 01.02.2016
Kundennr. 27011728
PRUFBERICHT 1804004 - 736210
Auftrag 1804004 Schura "Neuen III"
Analysennr. 736210
Probeneingang 27.01.2016
Probenahme 22.01.2016
Probenehmer Keine Angabe
Kunden-Probenbezeichnung MP 2, S5-S8
angewandte Methodik gem. Vorgaben aktuelle DepV
Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
Feststoff
Analyse in der Gesamtfraktion keine Angabe
Masse Laborprobe kg * 4,60 0,001 keine Angabe
Trockensubstanz % * 75,2 0,1 DIN EN 14346:2007
pH-Wert (CaCl2) * 7,55 0 DIN I1SO 10390
Cyanide ges. mg/kg <0,30 0,3 DIN 1ISO 17380
EOX mg/kg <1,0 1 DIN 38414-17 (S 17)
Konigswasseraufschlufd DIN EN 13657
Arsen (As) mg/kg 31 2 DIN EN ISO 11885
Blei (Pb) mg/kg 25 4 DIN EN ISO 11885
Cadmium (Cd) mg/kg <0,2 0,2 DIN EN ISO 11885
Chrom (Cr) mg/kg 48 1 DIN EN ISO 11885
Kupfer (Cu) mg/kg 16 1 DIN EN I1SO 11885
Nickel (Ni) mg/kg 51 1 DIN EN ISO 11885
Quecksilber (Hg) mg/kg <0,05 0,05 DIN EN ISO 12846
Thallium (T1) ma/kg 0,2 0,1 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Zink (Zn) mag/kg 134 2 DIN EN ISO 11885
Kohlenwasserstoffe C10-C22 (GC) mg/kg <50 50 DIN EN 14039 + LAGA KW/04
Kohlenwasserstoffe C10-C40 (GC) mg/kg 59 50 DIN EN 14039 + LAGA KW/04
Naphthalin mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Acenaphthylen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Acenaphthen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Fluoren mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Phenanthren mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Fluoranthen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Pyren mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Benzo(a)anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Chrysen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Benzo(b)fluoranthen mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Benzo(K)fluoranthen mg/kg <0,05 0,05 DIN 1SO 18287
Benzo(a)pyren mg/kg <0,05 0,05 DIN I1SO 18287
Dibenzo(a,h)anthracen mg/kg <0,05 0,05 DIN I1SO 18287
Benzo(ghi)perylen mg/kg <0,05 0,05 DIN I1SO 18287
Indeno(1,2,3-cd)pyren mg/kg <0,05 0,05 DIN ISO 18287
Summe PAK (EPA) mg/kg n.b. DIN ISO 18287
Seite 1 von 3
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AGROLAB Labor GmbH

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28
www.agrolab.de

PRUFBERICHT 1804004 - 736210

<
<= AGROLAB %*°"

Your labs. Your service.

01.02.2016

Kundennr. 27011728

Kunden-Probenbezeichnung MP 2, S5-S8

Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
Dichlormethan mg/kg <0,2 0,2 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
cis-1,2-Dichlorethen mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
trans-1,2-Dichlorethen mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Trichlormethan mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
1,1,1-Trichlorethan mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Trichlorethen mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Tetrachlormethan mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Tetrachlorethen mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
LHKW - Summe mg/kg n.b. HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Benzol mg/kg <0,05 0,05 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Toluol mg/kg <0,05 0,05 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Ethylbenzol mg/kg <0,05 0,05 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
m,p-Xylol mg/kg <0,05 0,05 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
o-Xylol mg/kg <0,05 0,05 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Cumol mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Styrol mg/kg <0,1 0,1 HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, Tl.4
Summe BTX mg/kg n.b. HLUG, Handb. Altlasten Bd.7, TI.4
PCB (28) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (52) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (101) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (118) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (138) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (153) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB (180) mg/kg <0,01 0,01 DIN EN 15308
PCB-Summe mg/kg n.b. DIN EN 15308
PCB-Summe (6 Kongenere) mg/kg n.b. gem. LAGA-Z-Stufen (Summe

ohne Faktor)

Eluat
Eluaterstellung DIN EN 12457-4
Temperatur Eluat °C 21,8 0 DIN 38404-4 (C 4)
pH-Wert 7,70 0 DIN 38404-5 (C 5)
elektrische Leitfahigkeit uS/cm 44 10 DIN EN 27888 (C 8)
Chlorid (CI) mg/l <2,0 2 DIN EN ISO 10304-1:2009
Sulfat (SO4) mg/l <2,0 2 DIN EN ISO 10304-1:2009
Phenolindex mg/l <0,01 0,01 DIN 38409-16 (H 16)
Cyanide ges. mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 14403-1
Arsen (As) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Blei (Pb) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Cadmium (Cd) mg/l <0,0005 0,0005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Chrom (Cr) mg/| <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Kupfer (Cu) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Nickel (Ni) mg/| <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Quecksilber (Hg) mg/| <0,0002 0,0002 DIN EN ISO 12846
Thallium (TI) mg/l <0,0005 0,0005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Zink (Zn) mg/l <0,05 0,05 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)

Erlauterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender

Bestimmungsgrenze nicht quantifizierbar.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die

Originalsubstanz.

Erlauterung: Substanz: OS=0Originalsubstanz, TS=Trockensubstanz

AG Landshut Geschaftsfuhrer
HRB 7131 Dipl.-Ing. Seb. Maier
Dr. Paul Wimmer

Ust/VAT-Id-Nr.
DE 128 944 188
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Durch die DAKKS nach
DIN EN ISO/IEC 17025
akkreditiertes

Die Akkreditierung gilt
Deutsche fur die in der Urkunde
Akkreditierungsstelle| aufgefiihrten
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« DAKKS Priflaboratorium.



http://www.agrolab.de/index.php/de/agrolab-labor-bruckberg.html

DOC-0-5502867-DE-P6

AGROLAB Labor GmbH @AGROLAB GROUP

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28 Your labs. Your service.
www.agrolab.de

Datum 01.02.2016

Kundennr. 27011728
PRUFBERICHT 1804004 - 736210

Kunden-Probenbezeichnung MP 2, S5-S8

AGROLAB Labor GmbH, Gregor Patschky, Tel. 08765/93996-22
gregor.patschky@agrolab.de
Kundenbetreuung

Beginn der Prifungen: 27.01.2016
Ende der Prufungen: 01.02.2016

Die Prufergebnisse beziehen sich ausschlie3lich auf die Priifgegenstdnde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitatsprifung nur
bedingt moglich. Die auszugsweise Vervielfaltigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zuléssig.
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<%
AGROLAB Labor GmbH @AGROLAB GROUP

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28 Your labs. Your service.
www.agrolab.de

AGROLAB Labor GmbH, Dr-Pauling-Str.3, 84079 Bruckberg

UMWELTCONSULT DIECK E.K.
JOHANNITERSTR. 18
78628 ROTTWEIL

Datum 01.02.2016
Kundennr. 27011728
PRUFBERICHT 1804004 - 736323
Auftrag 1804004 Schura "Neuen III"
Analysennr. 736323
Probeneingang 27.01.2016
Probenahme 22.01.2016
Probenehmer Keine Angabe
Kunden-Probenbezeichnung S1-S4, <30 cm
Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
Feststoff
Analyse in der Gesamtfraktion keine Angabe
Trockensubstanz % * 71,9 0,1 DIN ISO 11465/ DIN EN 14346
KdnigswasseraufschlulR DIN EN 13657
Arsen (As) mg/kg 11 2 DIN EN ISO 11885
Blei (Pb) mg/kg 38 4 DIN EN ISO 11885
Cadmium (Cd) mg/kg 0,2 0,2 DIN EN ISO 11885
Chrom (Cr) mg/kg 40 1 DIN EN ISO 11885
Kupfer (Cu) mg/kg 9,8 1 DIN EN ISO 11885
Nickel (Ni) mg/kg 24 1 DIN EN ISO 11885
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,11 0,05 DIN EN 1483 (E 12-4)
Thallium (T1) ma/kg 0,2 0,1 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Zink (Zn) mg/kg 75,7 2 DIN EN ISO 11885
Eluat
Eluaterstellung DIN 38414-4 (S 4)
pH-Wert 5,55 0 DIN 38404-5 (C 5)
elektrische Leitfahigkeit uS/cm 22 10 DIN EN 27888 (C 8)
Arsen (As) mg/| <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Blei (Pb) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Cadmium (Cd) mg/| <0,0005 0,0005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Chrom (Cr) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Kupfer (Cu) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Nickel (Ni) mg/| <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Quecksilber (Hg) mg/l <0,0002 0,0002 DIN EN 1483 (E 12-4)
Thallium (TI) mg/l <0,0005 0,0005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Zink (Zn) mg/l <0,05 0,05 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)

Erlauterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender
Bestimmungsgrenze nicht quantifizierbar.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die
Originalsubstanz.
Erlauterung: Substanz: OS=0riginalsubstanz, TS=Trockensubstanz
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AGROLAB Labor GmbH @AGROLAB GROUP

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28 Your labs. Your service.
www.agrolab.de

Datum 01.02.2016

Kundennr. 27011728
PRUFBERICHT 1804004 - 736323

Kunden-Probenbezeichnung S1-S4, <30 cm

AGROLAB Labor GmbH, Gregor Patschky, Tel. 08765/93996-22
gregor.patschky@agrolab.de
Kundenbetreuung

Beginn der Prifungen: 27.01.2016
Ende der Prufungen: 01.02.2016

Die Prufergebnisse beziehen sich ausschlie3lich auf die Priifgegenstdnde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitatsprifung nur
bedingt moglich. Die auszugsweise Vervielfaltigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zuléssig.
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AGROLAB Labor GmbH @AGROLAB GROUP

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28 Your labs. Your service.
www.agrolab.de

AGROLAB Labor GmbH, Dr-Pauling-Str.3, 84079 Bruckberg

UMWELTCONSULT DIECK E.K.
JOHANNITERSTR. 18
78628 ROTTWEIL

Datum 01.02.2016
Kundennr. 27011728
PRUFBERICHT 1804004 - 736325
Auftrag 1804004 Schura "Neuen III"
Analysennr. 736325
Probeneingang 27.01.2016
Probenahme 22.01.2016
Probenehmer Keine Angabe
Kunden-Probenbezeichnung S5-S8, <30 cm
Einheit Ergebnis Best.-Gr. Methode
Feststoff
Analyse in der Gesamtfraktion keine Angabe
Trockensubstanz % * 51,4 0,1 DIN ISO 11465/ DIN EN 14346
KdnigswasseraufschlulR DIN EN 13657
Arsen (As) mg/kg 12 2 DIN EN ISO 11885
Blei (Pb) mg/kg 40 4 DIN EN ISO 11885
Cadmium (Cd) ma/kg <0,2 0,2 DIN EN ISO 11885
Chrom (Cr) mg/kg 37 1 DIN EN ISO 11885
Kupfer (Cu) mg/kg 12 1 DIN EN I1SO 11885
Nickel (Ni) mg/kg 26 1 DIN EN ISO 11885
Quecksilber (Hg) mg/kg 0,17 0,05 DIN EN 1483 (E 12-4)
Thallium (T1) ma/kg 0,3 0,1 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Zink (Zn) mg/kg 87,5 2 DIN EN ISO 11885
Eluat
Eluaterstellung DIN 38414-4 (S 4)
pH-Wert 717 0 DIN 38404-5 (C 5)
elektrische Leitfahigkeit uS/cm 42 10 DIN EN 27888 (C 8)
Arsen (As) mg/| <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Blei (Pb) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Cadmium (Cd) mg/| <0,0005 0,0005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Chrom (Cr) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Kupfer (Cu) mg/l <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Nickel (Ni) mg/| <0,005 0,005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Quecksilber (Hg) mg/l <0,0002 0,0002 DIN EN 1483 (E 12-4)
Thallium (TI) mg/l <0,0005 0,0005 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)
Zink (Zn) mg/l <0,05 0,05 DIN EN ISO 17294-2 (E 29)

Erlauterung: Das Zeichen "<" oder n.b. in der Spalte Ergebnis bedeutet, der betreffende Stoff ist bei nebenstehender
Bestimmungsgrenze nicht quantifizierbar.

Die Analysenwerte der Feststoffparameter beziehen sich auf die Trockensubstanz, bei den mit * gekennzeichneten Parametern auf die
Originalsubstanz.
Erlauterung: Substanz: OS=0riginalsubstanz, TS=Trockensubstanz
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AGROLAB Labor GmbH @AGROLAB GROUP

Dr.-Pauling-Str. 3, 84079 Bruckberg, Germany

Fax: +49 (08765) 93996-28 Your labs. Your service.
www.agrolab.de

Datum 01.02.2016

Kundennr. 27011728
PRUFBERICHT 1804004 - 736325

Kunden-Probenbezeichnung S5-S8, <30 cm

AGROLAB Labor GmbH, Gregor Patschky, Tel. 08765/93996-22
gregor.patschky@agrolab.de
Kundenbetreuung

Beginn der Prifungen: 27.01.2016
Ende der Prufungen: 01.02.2016

Die Prufergebnisse beziehen sich ausschlie3lich auf die Priifgegenstdnde. Bei Proben unbekannten Ursprungs ist eine Plausibilitatsprifung nur
bedingt moglich. Die auszugsweise Vervielfaltigung des Berichts ohne unsere schriftliche Genehmigung ist nicht zuléssig.
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X X X X
Storstoffe:
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Lagerungsdauer:
Menge/HW-GréBe (m°):
Witterungseinflusse: keine
Verdacht auf Kontamination: nein

GeoTech Kaiser GmbH
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0741 /34861842
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Schlit:sonde andere
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Anzahl der Einzelprobe: 20

Anzahl der Mischproben: 4

Anzahl der Sammelproben: 4

Anzahl der Laborproben: 4
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Bemerkungen:

Fotodokumentation: Ja
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Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

Vorbemerkungen

Die Stadt Trossingen hat im Marz 2018 die imakomm AKADEMIE, Aalen, mit der Erarbeitung
eines ,Praxisorientierten Einzelhandelskonzeptes Trossingen® beauftragt.

Ziel des praxisorientierten Einzelhandelskonzeptes Trossingen ist es, auf Basis be-
lastbarer Bestands- und Prognosedaten die Ziele und Standorte der kiinftigen Einzel-
handelsentwicklung in Trossingen insgesamt festzulegen (Einzelhandelskonzept).
Dazu sind entsprechende planungsrechtliche Instrumente (vor allem Zielsystem, be-
grindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, kommunale Sortimentslis-
te, Standortkonzept inklusive aller Nebenzentren) zu erarbeiten. Ein besonderer Fokus
ist zudem auf die Entwicklung der bestehenden Potenzialflachen zu legen und damit
auf die Identifikation moglicher Nutzungsoptionen.

Auf Basis der Aussagen des Einzelhandelskonzeptes sollen klare Empfehlungen fir

die Umsetzung von Bebauungsplanen vorliegen.

Vereinbarungsgemal sollen folgende zentrale Fragen beantwortet werden:

= Frage nach der grundsatzlichen Strategie und Positionierung der Innenstadt?

= Frage nach Funktionsraumen / Aufbau von Besuchsgrinden in der Innenstadt? Dar-
aus dann: Roter Faden fur Einzelfallentscheidungen.

= Frage, nach vorhandenen Entwicklungspotenzialen auf Basis belastbarer Bestands-

und Prognosedaten.

Ansatz:

Das Einzelhandelskonzept soll bewusst nicht eine moglichst grol3e Zahl an Mal3hahmen vor-
schlagen. Es soll vielmehr sowohl eine klare Strategie (= Schwerpunkte, also Ableitung von
Themen, die angegangen werden mussen und damit auch Ableitung von Themen, die keine

Prioritat (mehr) haben) als auch erste Umsetzungsschritte vorgeben.
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Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

Beteiligung / Projektgruppe / Abstimmunaq:

Im Rahmen des Projektes wurden die Akteure vor Ort zielgerichtet eingebunden. Schon
wahrend der Analysephase wurden beispielsweise durch Kurzinterviews personliche Pla-
nungen von Ladeninhaber bericksichtigt. Nach Vorliegen der Analyseergebnisse und einer
ersten Strategie wurden diese Zwischenergebnisse dann zudem mit einer branchenibergrei-
fend besetzten Projektgruppe abgestimmt. Hier fand eine frihzeitige Einbindung der Werbe-
gemeinschaft Trossingenactiv statt. Zudem wurden die Analyseergebnisse und strategischen
Uberlegungen sowie die Ergebnisse aus den Diskussionen im Rahmen der Projektgruppe
auch Vertretern aus dem Gemeinderat vor Fertigstellung des Konzeptes vorgestellt. Somit
konnten auch hier wesentliche Elemente vor der Konzeptfertigstellung abgestimmt werden.

Damit liegt eine grundsatzlich auch abgestimmte Strategie vor.

Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes:

Die folgende Dokumentation gibt die zentralen Ergebnisse aus der Analyse, Prognose und
den Strategieempfehlungen wider. Grundséatzlich obliegt es dann flr zahlreiche Themen
dem Gemeinderat, tber die konkrete Umsetzung und auch Finanzierung einzelner Pro-

jekte zu entscheiden.

Fur die gesamtstadtische Einzelhandelssteuerung — als wichtige Rahmenbedingung fir
eine erfolgreiche Standortentwicklung — gilt aber: Es handelt sich fir die planungsrecht-

liche Umsetzung letztlich um ein Einzelhandelskonzept mit folgender Funktion:

= Das grundsétzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes Trossingen lehnt sich an die

Formulierungen des Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg an:

Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt den Gemeinden eine ent-
scheidende Rolle zu. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzep-
ten und der planungsrechtlichen Absicherung dieser Konzepte durch Bauleitplane
kénnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren unterstiit-
zen und fir eine ausgewogene Versorgung sorgen. Vorhandene regionale Einzel-
handelskonzepte sind dabei zu berlcksichtigen. Einzelhandelskonzepte schaffen
einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bauleitplanung und
die Beurteilung von Vorhaben wie auch andererseits Planungs- und Investitionssi-
cherheit fur den Einzelhandel, Investoren und Grundsttickseigentimer. (...) In den
Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fur den Ein-
zelhandel und die Standorte fur die weitere Entwicklung des Einzelhandels fest. Bei
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Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

der Aufstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ist insbesondere eine Beteili-
gung der Industrie- und Handelskammern, der Handwerkskammern und Organisati-
onen des Einzelhandels, der Regionalverbande sowie eine Abstimmung mit den be-
troffenen Nachbargemeinden im Sinne einer freiwilligen interkommunalen / regiona-
len Abstimmung zu empfehlen (Quelle: Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsminis-
teriums zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten — Raumordnung, Bauleit-
planung und Genehmigung von Vorhaben, vom 21. Februar 2001).

= Letztlich muss das Einzelhandelskonzept (1) eine klare Definition bzw. Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs (= Schutzgut, das von schadlichen Aus-
wirkungen durch Ansiedlungen an anderer Stelle nicht betroffen sein darf) und (2)
eine belastbare, weil aus der ortsspezifischen Situation abgeleitete, Sortimentsliste

liefern.

= Notwendig ist eine Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes Trossingen
durch den Gemeinderat, um dieser Konzeption den Status eines stadtebauli-
chen Entwicklungskonzeptes im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB mit inter-
ner Bindungswirkung fir Verwaltung und Gemeinderat zu verleihen und den
rechtssicheren Einsatz der beiden Instrumente Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereich und Sortimentsliste zu gewahrleisten. Dabei stellt das Einzelhan-
delskonzept die Richtschnur fiir Verwaltung und Rat bei kiinftigen Entscheidungen
fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, deren Erweiterung oder grundle-
gender Sortimentsanderungen (Nutzungsanderungen bei bestehendem Bebau-
ungsplan) dar. Es steht als informelles Planungsinstrument unter dem Abwa-
gungsvorbehalt, d.h. es kann von den Regelungen des Konzeptes abgewichen
werden. Dies sollte allerdings nur in wenigen, wohl begrindeten Ausnahmefallen
erfolgen, da sonst das Konzept seine Funktion als Planungsinstrument v.a. auch
nach auf3en hin verliert und als solche beispielsweise auch in gerichtlichen Ausei-

nandersetzungen nicht mehr anerkannt werden wiirde.

= Im Rahmen der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes bleibt zu empfehlen, ent-
sprechend relevante Bebauungsplane auf lhre aktuellen Zulassigkeiten im Bereich

Einzelhandel und eine rechtssichere Formulierung und Begriindung zu tberprifen.

» Wird das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept verab-
schiedet, dient es in allererster Linie als Begriindungs- und Abwagungsmaterial
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsbezug. Die Sorti-

mentsliste wird ggf. Bestandteil von Bebauungsplanen; die Regelungen des Ein-
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Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

zelhandelskonzeptes werden als Begriindung fir die Zulassigkeit oder den Aus-
schluss von Einzelhandel oder bestimmter Sortimente Bestandteil des Bebau-
ungsplans (textliche Begrindungen des Bebauungsplans beziehen sich dann auf
die Regelungen im Einzelhandelskonzept).

= Schlie8lich gibt das Einzelhandelskonzept auch Planungssicherheit fur Projekt-

entwickler und ansiedlungswillige Unternehmen.

ppa. Matthias Priller, im August 2019.
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Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

1 Methodisches Vorgehen

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Entwicklungskonzept eine fundierte Datenbasis
zugrunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar, das einer
zuverlassigen Methodik bedarf. Um belastbare Ergebnisse liefern und um einen reibungslo-
sen und erfolgreichen Ablauf garantieren zu kénnen, haben wir uns im Vorfeld der Untersu-
chung in Trossingen — in Absprache mit dem Auftraggeber — fir die Anwendung unterschied-
licher Erhebungsmethoden entschieden (,,Methodenmix®). Die folgende Abbildung gibt ei-
nen Uberblick.

Grafik: Ubersicht tiber die Methoden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Tros-
singen

Ubersicht tiber die Methoden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Trossingen

Was? Auswahl|? Beteilli(?ur}g) J
H : Rucklauf?
(Methodik) (Auswahlverfahren) (Stichprobenumfang)
; : 55 durchgefiihrte Interviews /
Kurz-interviews mit Alle Einzelhandelsbetriebe* schriftliche Befragungen

Einzelhandelsbetrieben (Beteiligungsquote: 55%!)

Quantitative und qualitative
Erhebung der Einzelhandels- Alle Einzelhandelsbetriebe* 100 Betriebe
betriebe

Erfassung aller dienstleistungsnaher Betriebe in EG-Lage in der Innenstadt / Gesamtstadt: 62/197
Betriebe

Stadtebaulicher Kurzcheck, Fokus Innenstadt am 10. April 2018

Erfassung und Bewertung innerstadtischer Leerstande (ehemalige Ladenlokale in EG-Lage):
4 Objekte

Projektgruppensitzung: 17. Juli 2018

Gemeinderatssitzung: geplant im Herbst 2018

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlie3lich die als stationére Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe;
Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Be-
reich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit beriicksichtigt. Aus diesem Grunde kénnen sich in
Vergleichen mit friheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine einge-
schrénkte Vergleichbarkeit ergeben.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Betriebe, der Art der Auswahl der Betriebe (Voller-
hebung) und weiterer qualitativer methodischer Ansétze (Stadtebau usw.) kdnnen die Er-
gebnisse als in hohem Mal3e belastbar und als gute Basis fur die weiteren strategi-

schen Uberlegungen bezeichnet werden.
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Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

2 Ausgangssituation

2.1 Komprimierter Uberblick tiber ausgewahlte Rahmenbedingungen

Trossingen besitzt die zentralortliche Funktion eines Unterzentrums in der Region Schwarz-
wald-Baar-Heuberg. Der Nahbereich umfasst die Gemeinden Talheim, Durchhausen und

Gunningen.
Der Standort Trossingen wurde von der imakomm AKADEMIE anhand einzelner Indikatoren
kurz analysiert. Eine Bewertung Trossingens erfolgt jeweils im Vergleich zum Landkreis Tutt-

lingen und zum Land Baden-Wirttemberg insgesamt.

Grafik: Statistische Daten Trossingen

Landkreis Land Baden-
Tuttlingen Wirttemberg

Indikator Trossingen

Bevolkerungsstand:
(Stichtag 31.12.2016)
Bevdlkerungsentwicklung

2016 bis 2030 in %

(Prognose nicht korrigiert! Inkl. Wanderungen)
Anteil der 65-jahrigen und alter

an der Gesamtbevolkerung 2016

16.394 138.119 10.951.893

+2,3% +2,0%

19,3% 19,9%

Reiseverkehr:

0,
Aufenthaltsdauer / ,,Bettenauslastung” 2017: B2

2,1/32,4% 2,4139,4%

Kaufkraft

in Euro pro Haushalt 2015 52.767 Euro 50.034 Euro

*) Quelle der Daten: Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser Kommune, 2015
Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte.

= In diesem Bereich ist die Position von Trossingen iiberdurchschnittlich positiv

= In diesem Bereich ist die Position von Trossingen durchschnittlich

= In diesem Bereich ist die Position von Trossingen unterdurchschnittlich

Quelle: Zusammenstellung durch imakomm AKADEMIE, 2018. Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg, abgerufen unter www.statistik-bw.de in 2018.
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Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

Die Ubersicht zeigt:

Die Stadt Trossingen besitzt eine tberdurchschnittlich positive Bevolkerungsentwicklung, mit
einem geringen Anteil an Gber 65-jahrigen, was allerdings auch auf die vorhandenen Alters-
strukturen bedingt durch die Musikhochschule zurtickzufiihren ist. Hierauf kann teilweise
auch die unterdurchschnittliche Kaufkraft pro Haushalt zurtickgefiihrt werden.

Im touristischen Bereich bestehen wie auch im gesamten Landkreis hoch Ausbaupotenziale.
Neben dem Vergleich zum landesweiten Durchschnitt sind hier insbesondere auch Ver-
gleichsdaten aus den Nachbarlandkreisen zu beachten (zum Vergleich: Schwarzwald-Baar-
Kreis (3,5 Tage Aufenthaltsdauer / 36% Bettenauslastung), Landkreis Konstanz (2,8 /
44,2%), Landkreis Sigmaringen (3,0 / 32,5%).

Fir den Einzelhandelsstandort Trossingen bedeutet dies:

Die ,eigene” einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird gemaR dieser Indikatoren und auf-
grund des zu erwartenden Bevolkerungszuwachses noch weiter steigen. Die Kaufkraft vor
Ort zu halten ist somit fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Trossingen damit bereits
entscheidend. Dariiber hinaus gilt es, Kopplungseffekte in die Innenstadt hinein auszu-
bauen, da die Kaufkraft von au3en, vor allem durch das Fachmarktzentrum Schwabenpark
und der Einzelhandelsagglomeration an der Ernst-Haller-Straf3e schon am Standort vorhan-

den ist.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 9 von 100



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

2.2 Aktuelle Situation des Einzelhandelsstandortes Trossingen insgesamt

2.2.1 Das Marktgebiet

a) Abgrenzungskriterien allgemein

Das Markt- bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet, aus
dem sich zum Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen Wor-
ten: Die Bevolkerung aus diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelmaRig an den

Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhéngig von

= der Uberortlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

= den topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen im Umfeld (bspw. gerin-
ge Bevdlkerungsdichte im landlichen Raum, naturrdumliche Grenzen),

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitdt dieser Zentren (fiir Tros-
singen bspw. Nahe und verkehrliche Anbindung zu dem Mittelzentrum Tuttlingen und

dem Oberzentrum Villingen-Schwenningen).

Zudem wurde die Abgrenzung des Marktgebiets von Trossingen im Detail zusatzlich tber-
pruft auf Basis der Angaben der Einzelhandelsbetriebe (Angaben zur Herkunft der Kunden).
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b) Das Marktgebiet von Trossingen
Daten:
Unter Berucksichtigung der skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes der Stadt Tros-

singen wird klar erkennbar, dass Trossingen uber ein Uberortliches Einzugsgebiet verflgt.
Das Marktgebiet geht tiber den Nahbereich von Trossingen hinaus.

= Zonel: Trossingen 16.394 Einwohner
= Zone2: Talheim, Durchhausen, Gunningen 2.867 Einwohner
= Zone3 Aldingen, Weigheim 10.520 Einwohner
= GESAMT: 29.781 Einwohner!

Es gilt: Mit zunehmender Entfernung nimmt die Tendenz der Kunden ihren Einkauf in Tros-
singen zu tatigen ab. In Zone 2 (Nahbereich von Trossingen) und Zone 3 herrschen aufgrund
der Nahe und des vergleichsweise geringen Einzelhandelsangebots der Kommunen in Zone

2 und 3 starke Einkaufstendenzen nach Trossingen vor.

Trossingen bezieht aber auch Kunden die derzeit (noch) nicht dem Marktgebiet von Trossin-
gen zugerechnet werden konnen. Hier ist besonders auf den ausgewiesenen Bereich mit
erhohtem Kundenzufluss zu verweisen, wo auch kinftig noch eine starke Marktdurchdrin-
gung erreicht werden kann. Hier ist allerdings darauf zu verweisen, dass dort auch bereits

Einkaufstendenzen zu anderen Standorten bestehen.

Allgemein kann zusammengefasst beschrieben werden, dass aus den Kommunen Weig-
heim, Gunningen und Durchhausen aufgrund der Standortndhe der starkste Kundenzufluss

generiert wird.

! Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2018 (Stand 31.12.2016).
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Begrenzt wird das Marktgebiet durch die umliegenden Mittelzentren Donaueschingen, Rott-

weil, Tuttlingen mit ihren jeweiligen Marktgebieten sowie in Nordwestlicher Richtung vor al-

lem durch das Oberzentrum Villingen-Schwenningen.

Fiur den Einzelhandelsstandort Trossingen bedeutet dies:

Trossingen schafft es bereits heute schon zusatzliche Kaufkraft aus dem Umland zu

binden. Aufgrund der rdumlichen Lage zwischen den starken Mittelzentren Donaueschin-

gen, Rottweil, Tuttlingen bzw. dem Oberzentrum Villingen-Schwenningen ist eine weitere

Ausweitung des Marktgebiets Uber den Bereich mit erhéhten Kundenzufluss aller-

dings kaum noch madglich. Fir diesen Bereich kann eine noch starkere Marktdurchdrin-

gung angestrebt werden.

A Rottweil

Frschbach { Wiflngen

Niedereschach

ASI

LAz

Villingen-Schwenningen

i N | Villingen-Schwenningen
\
A

Donaueschingen

Grafik: Réumlicher Uberblick — das ungefahre Marktgebiet von Trossingen

Tuttlingen

Marktgebiet von
Trossingen

Zone 1
(Stadt Trossingen)

Q Zone 2

Zone 3

-
~

v
N

Nahbereich

smeeen, BEreich mit
+ erhohtem
Kundenzufluss

Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand Juni 2018
Kartengrundlage: openstreetmap,
www.openstreetmap.org

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafik: Raumlicher Uberblick — Kundenzufluss im Marktgebiet von Trossingen
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Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand Juni 2018
Kartengrundlage: openstreetmap,
www.openstreetmap.org

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018

2.2.2 Die Nachfragesituation

Auf der Basis von Kaufkraftzahlen der GfK Nurnberg betrug die einzelhandelsrelevante

Kaufkraft pro Einwohner (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) im Jahr 2017 im Bundes-

durchschnitt ca. 5.740 Euro pro Einwohner.

Zu beriicksichtigen gilt: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich ver-

teilt. Diese raumlich unterschiedliche Verteilung kann fir jede Stadt und Gemeinde anhand

des Kaufkraftkoeffizienten angegeben werden. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune tber

bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt. Fir die Stadt / Gemeinde Trossingen

gilt aktuell ein leicht unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von 92,2°. Ein Wert von

100 entsprache dem deutschlandweiten Durchschnitt, so dass die kommunalen Werte fir

Trossingen unter dem Bundesdurchschnitt liegen.

2 Quelle: GfK Nurnberg, Stand: 2016.
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Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-
werte zur Nachfragesituation im Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Trossingen:

Grafik: Aktuelle Kaufkraft im Marktgebiet von Trossingen

Kaufkraft absolut Anteil der Kaufkraft

in Mio. € pro Jahr

Zone 1: Trossingen 86,8 53%
Zone 2: %) 16,4 10%
Zone 3: %) 60,4 37%

Gesamtes Marktgebiet
(=Zonen 1, 2 und 3)

Hinweis: Ungeféhre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen
*) Kaufkraftkoeffizienten fir die Marktgebietszone 2: Annahme durchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von 100,0.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018. Eigene Berechnungen.

163,6 100%

2.2.3 Die Angebotssituation

Die folgenden Grafiken zeigen den Einzelhandelsbestand in Trossingen nach quantitativer
Ausstattung, Leistungsstarke und Gesamtbetrachtung nach Warengruppen und nach Sorti-

menten.

Grafik: Erlauterungen zu Begrifflichkeiten:

Anzahl der Betriebe: Diese Zahl beinhaltet ausschlief3lich die als Einzelhandelsgeschéfte definierten
Betriebe; Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatz-
schwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit berticksichtigt.

Zentralitédt = Mal3 fir die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes. Sie gibt an, ob Kaufkraftzufliisse
aus dem Umland groRer / kleiner als die Umsatzabflisse aus Trossingen sind. Berechnung: Einzel-
handelsumsatz in Trossingen mit allen Kunden (unabhangig von deren Herkunft) dividiert durch die
einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevdlkerung von Trossingen. Beispiel: Ein Wert gréRer 100 gibt
an, dass die Kaufkraftzuflisse aus dem Umland die Kaufkraftabflisse aus der Standortgemeinde
Ubersteigen.

Kaufkraftbindungsquote = Indikator dafir, in welchem Mal es dem Einzelhandel einer Kommune ge-
lingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbin-
dungsquote errechnet sich aus der Gegeniberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller
Einzelhandelsbetriebe, den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur
Zentralitatskennziffer, bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Um-
land, verwendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der Einwoh-
ner der Kommune.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafik: Ausstattungsmerkmale nach Warengruppen

Verkaufsflache Umsatz

Verkaufsflache Anzahl der

pro 1.000 Betriebe nach
Einwohner Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel 8.745 44,4 30

Gesundheit / Kérperpflege 1.660 7,2 101
Blumen, zoologischer Bedarf

Bucher, PBS®, Spielwaren 1690

Bekleidung, Schuhe, Sport 6.775 13,8

Elektrowaren 1 300

Hausrat, Einrichtung, Mdébel 3.525 6,4 215

Bau- und Heimwerkerbedarf,
Sonstiger Einzelhandel 5.655 12,1

Non-Food 21.255 1.297
Quelle: imakomm AKADEMIE, eigene Berechnungen, 2018.

Grafik: Einzelhandelskennziffern nach Warengruppen

o Kaufkraft-
Warengruppen Zentralitat bindungsquote

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit / Koérperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf

Biicher, PBS, Spielwaren, Hobby
Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren
Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau- und Heimwerkerbedarf, Sonstiger Einzelhandel

Einzelhandel insgesamt 111%

Non-Food 101% 55%

gelb =
durchschnittliche Bindungsquote

Quelle: imakomm AKADEMIE, eigene Berechnungen, 2018.

® PBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
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Grafik: Einzelhandelskennziffern nach Sortimenten

Sortiment Zentralitat KK-Bindung

Saniatswaren

Bucher

Sportbekleidung / -artikel 32% 20%
groRteilige Elektrowaren 32% 21%
kleinteilige Elektrowaren 74% 48%

Medien 78% 57%
Computer und Zubehor 39% 27%

Foto und Zubehor 60% 42%
dasharsvarensopk | aww | ew
Mébel 75% 30%

Haus- und Heimtextilien / Bettwaren 51% 21%

Uhren / Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Einzelhandel insgesamt

sehr gute Ausstattung
Quelle: imakomm AKADEMIE, eigene Berechnungen, 2018.
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Grafik: Einzelhandelsausstattung nach Standortlagen®

Verkaufsflachenanteile: iiberwiegend kurzfrisitger Bedarf

= Innenstadt
sonstige Lagen
m Gewerbegebietslagen

Verkaufsflache =11.055 m?

Verkaufsflachenanteile: iiberwiegend mittelfristiger Bedarf

® Innenstadt
sonstige Lagen
u Gewerbegebietslagen

Verkaufsflache = 8.465 m*

Verkaufsflachenanteile: iiberwiegend langfrisitger Bedarf

® [nnenstadt
sonstige Lagen
m Gewerbegebietslagen

Verkaufsflache =10.480 m*

Verkaufsflachenanteile: Einzelhandel insgesamt

= Innenstadt
sonstige Lagen
m Gewerbegebietslagen

Verkaufsflache = 30.000 m*

Quelle: imakomm AKADEMIE, eigene Berechnungen, 2018.

* Der als Innenstadt bezeichnete Bereich umfasst im Wesentlichen die Bereiche Marktplatz, Rudolf-Maschke-
Platz, HauptstralRe, suidliche BahnhofstraRe und die bestehende Einzelhandelsagglomeration an der Ernst Haller-
StralRe.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 17 von 100



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

Grafik: Einzelhandelsausstattung nach Standortlagen in der Innenstadt

Verkaufsflachenanteile in der Innenstadt:
uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Verkaufsflache = 6.050 m?

® Marktplatz

® Rudolf-Maschke-Platz /
Butschstralie
m Hauptstralle

Einzelhandelsagglomeration
Ernst-Haller-Stralte
sonstige Innenstadtlagen

Verkaufsflachenanteile in der Innenstadt:
Einzelhandel insgesamt

® Marktplatz

m Rudolf-Maschke-Platz /
Butschstralle

B Hauptstralle

Einzelhandelsagglomeration
Ernst-Haller-Stralte

sonstige Innenstadtlagen

Verkaufsflache = 12.535 m?

Quelle: imakomm AKADEMIE, eigene Berechnungen, 2018.
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Bewertung des Einzelhandelsstandortes Trossingen:

= Trossingen ist ein starker Einzelhandelsstandort. Die quantitative Ausstattung ist

fur diese Stadtgréf3e insgesamt tiberdurchschnittlich.

= Gleichzeitig ist auch die Leistungsstarke insgesamt tberdurchschnittlich, abzu-
lesen an der Kennziffer ,Zentralitat”. Im Endergebnis findet ein Kaufkraftzufluss statt.

Die Kaufkraftbindungsquote ist fiir diese Stadtgrof3e vergleichsweise hoch.

= Die insgesamt gute Leistungsstarke ist vor allem auf die nachversorgungsrele-
vanten Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs zurtickzufiihren, wo Uber alle
Sortimente hinweg (mit Ausnahme der einzigen Branchenllcke Sanitatswaren) zu-

satzliche Kaufkraft an den Standort geholt werden kann.

= |Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt im Sortimentsbereich Bekleidung und Schu-
he sowie in den Sortimenten PBS (Papier / Burobedarf / Schreibwaren), Spielwaren
und Spezialsortimenten wie Musikinstrumente und -bedarf ebenfalls eine gute Aus-
stattung vor. Defizite sind hier noch in den Bereich Zeitschriften / Bicher und
Sportbekleidung / -artikel festzustellen, wobei gerade in diesen Sortimenten erheb-
liche Kaufkraftabflisse in den Online-Handel deutschlandweit zu berlicksichtigen
sind, zugleich nur wenige Anbieter bestehen, die diese Sortimente im stationdren
Einzelhandel (vor allem in der StadtgroRe von Trossingen) umsetzen. Damit ist be-
reits an dieser Stelle der Hinweis zu geben, dass diese Defizite (Potenziale) nicht

zwangslaufig auch tatsachlich besetzt werden kénnen.

= |Im langfristigen Bedarfsbereich zeigt sich ein differenziertes Bild. Insgesamt bestehen
hier noch die gréRten Entwicklungspotenziale. Wahrend das Sortiment Elektrowa-
ren, trotzt vergleichsweise quantitativ geringer Ausstattungskennziffern ein fir die
StadtgrofRe passables Angebot aufweist (gerade in diesem Sortiment bestehen er-
hebliche Kaufkraftabflisse in den Online-Handel, sowie nur wenige Anbieter die klei-
nere Verkaufsflachen, vor allem in der Stadtgrof3e von Trossingen besetzen), sind in
den Sortimenten Haus- und Heimtextilien sowie Uhren / Schmuck tatsachlich noch
Entwicklungspotenziale vorhanden. Die Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf,
Gartenbedarf sowie Fahrrad- und Zubehdr oder auch Optik / Akustik weisen in
Trossingen hingegen gute Ausstattungskennziffern auf. Das Sortiment Mobel weist

eine durchschnittliche Ausstattung auf, hier werden Angebote vor allem durch gréRRe-
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re Mobelhduser realisiert, die fur die Stadtgréf3e von Trossingen wiederum schwierig

umzusetzen sind.

Bewertung des Einzelhandelsstandortes Trossingen nach Standortlagen:

= Die Innenstadt von Trossingen weist im Vergleich zu den Gewerbegebietslagen (u.a.
Schwabenpark) insgesamt leicht geringere Verkaufsflachen auf. Entscheidend bei ei-
ner solchen Betrachtung ist allerdings, welche Sortimente sich vorrangig an welchem
Standort befinden. Wahrend gerade flachenintensive Sortimente aus dem langfristi-
gen Bedarfsbereich kaum in Innenstadtlage aufgrund der bestehenden Standortvo-
raussetzungen untergeberacht werden kdnnen und damit fast zwangslaufig in Ge-
werbegebietslagen angesiedelt werden muissen, sind Sortimente aus dem mittel-
fristigen Bedarfsbereich wesentliche Frequenzbringer fir Innenstadte. Fir nah-
versorgungsrelevante Sortimente aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich muss (ob-
wohl sie wesentliche Frequenzbringer darstellen) eine differenzierte Strategie ge-
fahren werden: (1) einerseits sollte eine Versorgungssituation in der Innenstadt
vorhanden sein, damit von den generierten Frequenzen auch sonstige innerstadti-
sche Betriebe profitieren kdnnen, andererseits sind in Innenstadten nicht ausrei-
chend Flachen vorhanden, um eine umfassende Versorgung zu gewabhrleisten. Zu-

dem gilt es auch, eine moglichst wohnortnahe Versorgung sicher zu stellen.

= |n Trossingen wird ein Grof3teil der fur die Innenstadt entscheidenden Sortimente
aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich auch tatsachlich in der Innenstadt ange-
boten (ca. 71%). Dies gilt es auch in Zukunft zur Absicherung einer funktionieren-
den Innenstadt beizubehalten. Mit anderen Worten: Soll kiinftig die Innenstadt als
Einzelhandelsstandort auch weiterhin gestarkt werden, so muss ,draufen” eine sehr

restriktive Einzelhandelssteuerung fir den mittelfristigen Bedarfsbereich erfolgen.

= Bei einer weiteren Differenzierung dieses Bedarfsbereichs nach Standortlagen in-
nerhalb der Innenstadt, zeigt sich, dass sich wesentliche Angebotsanteile entlang

der HauptstraRe befinden und den klaren Angebotsschwerpunkt bilden.

= Eine solch differenzierte Betrachtung nach Standortlagen innerhalb der Innen-
stadt Ubertragen auf alle Sortimente wird im Wesentlichen beeinflusst durch die flr

die Innenstadt wichtigen Nahversorgungsangebote durch zwei Supermarkte in
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der Ernst-Haller-Straf3e und der Butschstra3e. Durch diese gute rdumliche Vertei-
lung kénnen Einzelhandelsbetriebe von diesen frequenzbringenden Einzelhandels-
angeboten profitieren. Der Bereich Hauptstral3e als zentrale Einzelhandelslage sowie
der Rudolf-Maschke-Platz liegen zwischen den beiden Nahversorgungslagen. Der
Bereich MarktstralRe kann ohne eine entsprechende raumliche Verbindung nicht

unmittelbar von den frequenzbringenden Nahversorgern profitieren.

= Im kurzfristigen Bedarfsbereich Gberwiegt insgesamt das Angebot in Gewerbe-
gebietslage. Umso wichtiger und von zentraler Bedeutung wird daher der Erhalt
der bestehenden Nahversorger in der Innenstadt fir eine raumlich ausgewoge-
ne Nahversorgung in Trossingen sein. Hier sollte eine restriktive Ansiedlungspolitik
auBBerhalb der Innenstadt verfolgt werden, um den Bestand in der Innenstadt abzusi-

chern.

= Im langfristigen Bedarfsbereich Uberwiegen ebenfalls die Angebote in Gewerbe-
gebietslage (vor allem am Standort Schwabenpark). Da die notwendigen Verkaufs-
flachen nicht in der Innenstadt umgesetzt werden koénnen, stellt fir flachenintensive
Sortimente die Standortlage den richtigen Standort dar. Wichtig ist hier vor allem eine
Konzentration von Einzelhandelsangeboten, damit die Wahrscheinlichkeiten von
Kaufkraftkopplungen in die Innenstadt erhéht werden kénnen. Die ist heute weitest-
gehend gegeben, wie auch der geringe Verkaufsflachenanteil in den sonstigen Lagen
zeigt. Gerade mit Sortimenten aus dem langfristigen Bedarfsbereich kdnnen
Kunden von aufB3erhalb Trossingens an den Standort geholt werden, da diese
Angebotsformen (insbesondere der Sortimentsbereich Bau- und Heimwerkerbedarf
und Gartenbedarf) in kleineren Umlandkommunen aufgrund ihrer Grof3e nicht ange-

boten werden koénnen.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 21 von 100



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

2.2.4 Die Sicht und Planungen der Einzelhandelsbetriebe

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der schriftlichen und mindlichen Einzelhandels-
befragungen am Standort Trossingen dargestellt. An der durch die imakomm AKADEMIE
durchgefuhrten Befragung haben 55 der 100 vorhandenen Einzelhandelsbetriebe teilge-

nommen.

Standortzufriedenheit

(52 Nennungen)

Note: 2,0

000

(Bewertungsskala von 1=sehr zufrieden bis 5=unzufrieden)

Positiv ist inshesondere der sehr geringe Anteil der nicht zufriedenen Einzelhandler
hervorzuheben.

Standortbewertung
0%

4 m sehr zufrieden

17%
zufrieden

teils / teils

eher unzufrieden

B unzufrieden

Veranderungsabsichten in nachsten 2-3 Jahren

(54 Nennungen)

= Bei 16 Betrieben (30%) bestehen Veranderungsabsichten. Dies spricht fur einen
dynamischen Standort mit Anpassungsbereitschaft an sich verandernde Rahmen-
bedingungen.

olee

=  Wichtig: dabei: Uberwiegend positive Verdnderungsabsichten (14),
vor allem Modernisierung, VergréRerung, Sortimentsveranderung

= Insgesamt sind aber auch 2 eventuelle SchlieRungen mdglich
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Umsatzentwicklung zum Vorjahr

(50 Nennungen)

Positives Bild bei Umsatzentwicklung,

In Zeiten des Online-Handels hat der (inhabergefiihrte) Einzelhandel verstarkt mit Um-
satzriickgangen bzw. zumindest mit fehlenden Umsatzsteigerungen deutschlandweit zu
kampfen. Umso positiver ist die hohe Anzahl von Betrieben (19), die Umsatzgewinne
verzeichnen konnten, zu bewerten. Dies spricht klar fiir den Einzelhandelsstandort
Trossingen und fir die Qualitat der Betriebe.

000

aber: bei insgesamt 11 Betrieben sinkende Umsatze.

Dies kann bei Beibehaltung des Trends mittelfristig flr einzelne Betriebe existenzge-
fahrdend werden, was insbesondere aufgrund der absoluten Anzahl der betroffenen
Betriebe von wesentlicher Bedeutung ist, vor allem da sich die Betriebe Giberwiegend
in der Innenstadt befinden. Eine Konzentration innerhalb der Innenstadt auf eine Lage
lasst sich hingegen nicht feststellen.

Umsatzentwicklung
im Vergleich zum Vorjahr

m gestiegen
m keine Veranderung

Egesunken

Online-Shop vorhanden

(46 Nennungen)

= Insgesamt betreiben 15 der befragten Betriebe einen Online-Shop (33%). Im Ver-
gleich zu erfassten Daten der imakomm AKADEMIE im Rahmen des Online-
Barometers ist dies als durchschnittlicher Wert zu bewerten. Die Trossinger Ein-
zelhandler haben hier gemaf dieser Vorprifung keine Vorreiterrolle inne.

000

=  Weitere detailliertere Aussage hierzu (Verhéaltnis nach Branchen, Filialisten etc.)
kénnen im Rahmen des Online-Barometers auch fur Trossingen ermittelt werden.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Genannte Verbesserungsvorschlage fur die Innenstadt im Rahmen der

Einzelhandlerbefragung Nennungen

Verkehrsfluss verbessern

Branchenmix starken

Klares Stadtmarketing

w | w | o u;

Marktplatz aufwerten

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Weitere Ergebnisse — Fragen zu Umsatz, Verkaufsflachenausstattung, Kundenherkunft usw.
— werden hier nicht dargestellt. Diese haben Eingang gefunden in die Daten zur Angebotssi-
tuation, werden dort aber nicht im Einzelnen (Stichwort Datenschutz!) dargestellt. Gleiches
gilt fir einzelne Verbesserungsvorschlage, die direkt in die erarbeitete Einzelhandelsstrate-

gie fur Trossingen einfliel3en.
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2.3 Die Situation der Innenstadt (Stadtebaulicher Kurz-Check aus Kundensicht)

a) Methodik

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Trossingen wurde im April 2018 ein stadtebaulicher

Kurz-Check in Form einer Vor-Ort-Begehung durch die imakomm AKADEMIE durchgefiihrt.

Fokus war eine stadtebauliche Bewertung der Innenstadt von Trossingen, v.a. die Erlebbar-
keit der Innenstadt aus Kundensicht. Denn: Neben der Quantitat und Qualitat des beste-
henden Angebotes (v.a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, vgl. entsprechende
Analyseergebnisse) bestimmen raumliche bzw. stadtebauliche Strukturen aufgrund wach-
sender Anforderungen / Anspriiche der Kunden immer starker die Attraktivitat und letztlich

auch die Wettbhewerbsfahigkeit einer Innenstadt.

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen des stadtebaulichen Kurz-Checks wurden folgende
Bereiche bewertet:

= Eingangsbereiche der Innenstadt,

» FuBlaufige Verbindungen innerhalb der Innenstadt (,Durchlassigkeit),

= Verknupfung der einzelnen Lagen untereinander (Wege- und Sichtbeziehungen),

» FuBgéangerfihrung durch Beschilderung bzw. durch entsprechende gestalterische
Maflnahmen (u.a. saisonale Bepflanzungen, Beleuchtungssysteme usw.),

» Fassadengestaltung / bauliche Qualitaten,

= Gestaltung o6ffentlicher Raum,

= Freiraumqualitat,

=  Trennlinien, Barrieren.

Wichtiger Hinweis: Die Bilder zeigen einzelne Positiv- oder Negativbeispiele zu bestimmten
Themen. Rickschliisse auf die gesamte Qualitat oder Leistungsfahigkeit von einzelnen Be-
trieben sind anhand der Bilder nicht moglich und auch nicht beabsichtigt, eine gesamte be-

triebswirtschaftliche Bewertung von Betrieben ist in keinem Fall beabsichtigt.
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b) Wesentliche Erkenntnisse aus der Vor-Ort-Begehung

Aus der Vor-Ort-Begehung der Innenstadt von Trossingen lassen sich folgende Erkenntnisse
ableiten:

Eingangsbereiche

Die beiden Kreisverkehre am Beginn des Marktplatzes sowie an der Bahnhofstralie zei-
gen offensichtlich die Eingangsbereiche der Innenstadt auf. Dies wird weitestgehend

durch die entsprechende stadtebauliche Gestaltung im StralRenverlauf aufgegriffen.

Eine weitere Grenze als offensichtlicher Innenstadteingangsbereich stellt der Kreisverkehr
am Fritz-Kiehn-Platz dar. Hier sollte eine noch starkere optische Verbindung bis zu be-
stehenden Einzelhandelsagglomeration an der Ernst-Haller-Stral3e erfolgen, damit
kenntlich gemacht wird, dass ab hier der innerstadtische Einkaufsbereich beginnt und Kauf-
kraftkopplungen leichter umgesetzt werden, als wenn der Standort und die restliche In-

nenstadt als zwei verschiedene Standorte im Unterbewusstsein verankert sind.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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,Durchlassigkeit* & Wege-/ Sichtbeziehungen

Mit der Hauptstral3e, die am Rudolf-Maschke-Platz in den Marktplatz Gibergeht, durchzieht
eine breite StralRe die gesamte Innenstadt und lasst klare Sichtachsen zu. Der Rudolf-
Maschke-Platz Gbernimmt dabei eine zentrale Rolle zwischen zwei Sichtachsen. Dies aber
auch mit der Konsequenz, dass bei einer geringen Attraktivitat des Rudolf-Maschke-Platzes
ein Anknupfungspunkt zwischen beiden Achsen fehlt (Scharnierfunktion). Dies ist aktuell in
Richtung Marktplatz bereits der Fall, wo erhebliche Frequenzeinbriiche festzustellen sind
(verstarkt durch einen nicht- / mindergenutzten Flachenbesatz). Bestehende gute Betriebe
am Ostlichen Innenstadtende profitieren derzeit nicht mehr von der Frequenz der
Hauptstralle.

Eine dritte Achse verlauft in T-Form zur HauptstraBe (BahnhofstraRe bis Ernst-Haller-
Stral3e). Diese ist vor allem verkehrlich gepréagt und vom Kunden leicht wahrnehmbar.

In den riickwartigen Bereichen zur HauptstralRe befinden sich Gberwiegend bereits Wohnnut-
zungen. Nur an wenigen Stichstraf3en finden sich noch einzelne betriebliche Nutzungen, die
von der zentralen Achse sichtbar sind. Eine zentrale Achse stellt hier die Hans-Lenz-
Stral3e dar. Mit der Musikhochschule, dem Rathaus, dem Kesselhaus befindet sich dort ganz
wesentliche Nutzungen, die Trossingen pragen. Eine direkte Sichtbarkeit von der Haupt-
achse ist durch die vorhandene Stral3enbreiter aber grundsatzlich gegeben, was durch die
bestehende Beschilderung zusatzlich verstarkt wird, was ganz wesentlich zur Orientierung
beitragt.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Weitere Innenstadtbereiche abseits der Hauptachsen werden vom Besucher hingegen kaum
mehr wahrgenommen. Die bestehenden Griunflachen (mit Spielbereich fir Kinder) rickwar-
tig zum Rathaus / an der Lindenstrale kdnnen vom Besucher ohne Ortskenntnis nicht
wahrgenommen werden. Hier bestehen noch Ausbaupotenziale zur besseren Anbindung

und damit auch Nutzung der Flache.

Auch der rickwartige Bereich der Kulturfabrik Kesselhaus ist derzeit noch nicht optimal
angebunden. Mit einer baulichen Aufwertung des vorgelagerten ,Schotterparkplatzes®
kénnen die bestehenden Wegeverbindungen, aber relativ einfach hervorgehoben wer-

den, so dass die Anbindung optimiert ist.

Die fuBlaufige Anbindung der Einzelhandelsagglomeration Ernst-Haller-Stral3e Uber die
Brihlstral3e ist nicht gegeben. Hier kénnen aufgrund der baulichen Ausrichtung des Gebau-
des und dem fehlenden Besatz in der BrilhistralBe (zudem leicht topographischer Anstieg),
die entsprechenden Wegebeziehungen zur HauptstraBe auch nicht aufgebaut werden. Eine

Anbindung muss hier Gber die Ernst-Haller-Straf3e zur Bahnhofstrafe erfolgen.

Die ruckwartigen Bereiche (AchauerstraBe / LohrstraBe) sind aufgrund fehlender
Sichtachsen nicht mehr an den restlichen Innenstadtbereich angebunden. Kann dies zu Be-
ginn der LohrstralRe (ab Marktplatz) noch etwas relativiert werden, ist dies ab der Kirch-
straRe durch die StralRenbiegung kaum mehr zu halten. Die direkten Achsen zur Haupt-
straBe bzw. zum Marktplatz werden zu lang, so dass die Durchlassigkeit letztendlich
nicht mehr gegeben ist. Dies gilt im Ubrigen auch fiir den angrenzenden Bereich zur Hans-
Lenz-StraRe aufgrund der zunehmenden Entfernung mit einem wenig dichten Nutzungsbe-

satz.

FuRgangerfuhrung

Die sanierte HauptstralRe (vor rund 10 Jahren) weist eine sehr ful3géngerfreundliche Wegfiih-
rung auf. Kostenlose und nicht-befristete Parkplatze entlang der HauptstraRe sind ausrei-
chend von den breiten Fullwegen abgegrenzt. Insgesamt wird dem Kunden damit eine be-
gueme Erreichbarkeit der Geschéfte geboten. Eine Radfuhrung fehlt allerdings, weshalb
Radfahrer aufgrund der hohen Verkehrsdichte auf die breiten FuR3gdngerpassagen auswei-

chen, was wiederum die FuRBganger trifft. Ein zusatzlicher Radweg ist aufgrund der Stral3en-
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breiter aber kaum umsetzbar. Hier misste ein verkehrliches Gesamtkonzept gegebenenfalls
Ldsungen priifen (soweit dies nicht bereits erfolgt ist).

Die FuRRgangerfuhrung profitiert entlang der Hauptstral3e vom durchgehenden Besatz mit
Betrieben, weshalb kaum zuséatzliche Anreize fur eine Fortsetzung der Wegeverbindung
notwendig sind. Anders sieht dies im Bereich des Marktplatzes aus. Hier bestehen derzeit
nicht- bzw. mindergenutzte Flachen, wodurch Frequenzen abbrechen. Dies kann alleine

durch die bestehenden Fuwegeverbindungen nicht aufgefangen werden, zuséatzliche visu-

elle Element der Wegefiihrung sind notwendig.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Bestehende Nutzungen in den Seitenstra-
Ren werden durch eine Beschilderung der
Betriebe kenntlich gemacht. Entsprechend
sind entlang der Hauptachse auch Nebenla-

gen wahrnehmbar.
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Fassadengestaltung / bauliche Qualitaten

Entlang der HauptstraBe bis zum Rudolf-Maschke-Platz weisen die Gebaude eine insge-
samt hohe stadtebauliche Qualitat auf, auch wenn diese nicht mit der Aufenthaltsqualitat
mit einer Altstadt zu vergleichen ist. Fur kunftige Um- oder Neubauten ist vor allem auf die
einheitlichen Gebaudehdhen im StralRenverlauf entsprechend zu achten, damit das Gesamt-
bild nicht zuséatzlich gestort wird. Ausnahmeféllen an bewusst gesetzten Punkten kdnnen
dabei durchaus zutraglich sein. Die Fassaden entlang der Hauptstral3e sind weitestgehend in

gutem Zustand (einzelne Ausnahmen bestatigen auch hier die Regel).

Ab Beginn des Rudolf-Maschke-Platzes noch in der HauptstraRe &ndert sich das Bild
wesentlich. Die vorhandenen veralteten Hofstellen strahlen auch auf das direkte Umfeld
aus, was derzeit noch durch die Architektur der Volksbank sowie der Musikhochschule etwas
kompensiert werden kann. Dabei ist insbesondere darauf zu verweisen, dass nicht die Ge-
baude an sich problematisch sind (diese kénnten bei einer entsprechenden baulichen Sanie-

rung sogar ein innenstadtpragendes Bild darstellen), sondern der bauliche Zustand.

Weiterfuhrend Uber den Marktplatz bestehen einzelne Gebaude mit einer relativ unattrakti-
ve Fassadengestaltung sowie vorhandene Freiflachen und mindergenutzte Flachen. In
Kombination verliert der Marktplatz ganz wesentliche an Attraktivitat. Hier ist dringender
Handlungsbedarf gegeben. Im 0stlichen Teil des Markplatzes (am Kreisverkehr) dominie-

ren hingegen gepflegte Gebaude, wodurch hier eine attraktive ,Insellage* geschaffen wird.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Insgesamt weist Trossingen durch die vereinzelt vorhandene historische Bausubstanz, kom-

biniert mit neuen Objekten gute Ausgangsbedingungen auf, attraktive Raume mit einer
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hohen Aufenthaltsqualitat anbieten zu kénnen. An vielen Stellen dominieren aber auch Ge-
baude der Nachkriegszeit das Stadtebild, was so lange auch nicht problematisch ist, so
lange der Sanierungsbedarf nicht offensichtlich wird. Hier gilt es bestandig auf Modern-
sierungen und (auch kosmetische) Instandhaltungen zu achten (vor allem durch private
Hand). Der Bereich Marktplatz zeigt derzeit das Negativbeispiel hierfur auf.

Gestaltung offentlicher Raum / Freiraumqualitét

Die offentlichen Raume abseits der FuRBwege weisen in Trossingen noch Ausbaupotenziale
auf. Wahrend der SchultheiR-Koch-Platz vor dem Rathaus durchaus bewusst als grof3e re-
prasentative Flache ohne wesentlichen Nutzungen auch aus stadtebaulichen Griinden zu
begriinden ist, sollte der Rudolf-Maschke-Platz wesentlich starker fir ganzjahrige Nut-
zungen in den Fokus genommen werden. Hierfir gilt es die grof3e, ebenerdige Flache vor
allem mit Atmosphéare auszustatten, damit die Flache auch ganzjahrig (und nicht nur bei
Veranstaltungen vom Besucher angenommen wird und fiir eine Belebung der Innenstadt

beitragen kann.

Mit der innerstadtischen Grinanlage sind grundsatzlich Grunflachen auch mit Spielbareichen
gegeben. Diese konnen allerdings ganz wesentlich durch eine Neustrukturierung (ggf. auch
Neuanlage) ganz wesentlich aufgewertet werden, so dass der Standort beispielsweise auch
fur Familien verstéarkt als Anziehungspunkt dienen kann.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Trennlinien und Barrieren

Durch die Nutzungsmischung mit Einzelhandlern und Dienstleistern und der vorhandenen
Wohnstrukturen in den rickwartigen Bereichen ist eine klare Trennung der Haupteinkaufs-

lagen mit Wohngebieten méglich.

Im Bereich Bahnhof stellen einerseits die bestehenden Kreisverkehre Trennlinien zu an-
grenzenden Bereichen dar, andererseits aber auch der Bahnhof mit den bestehenden
Gleisanlagen selbst.

Eine weitere klare Trennlinie stellt die StralRe ,,Im Tal“ aus topographischen Griinden dar.
Ebenso grenzt die Bebauung um den Rudolf-Maschke-Platz den Bereich von der umlie-

genden Wohnbebauung klar ab.

Ein zentral zu beachtender Aspekt ist zudem die L&nge der Innenstadt. Mit insgesamt 750
m in der Querachse (West-Ost-Achse). Dies wird vom Kunden nicht mehr fulRlaufig
angenommen, insbesondere wenn Nutzungslicken vorhanden sind, wie im Bereich
Marktplatz. Dies fiihrt zu einem Abbruch der Kundenfrequenz. Kopplungskaufe finden damit
kaum mehr nicht statt. Zur Bewadltigung des Problems gibt es zwei Moglichkeiten: (1)

Verkleinerung der Innenstadt (damit verbunden der (nicht angestrebte!) Wegfall der
Einzelhandelslage Marktplatz oder (2) zusatzliche Anreize in Form von frequenzbringenden
Nutzungen im Zwischenraum als Bindeglied zwischen den bestehenden

Einzelhandelslagen.

In der Nord-Sud-Achse betragt die Entfernung ca. 400 m. Da in West-Ost-Richtung bereits
das Maximum der vom Kunden angenommenen Entfernung erreicht ist, sollte die Achse
entsprechend auch kinftig nicht fir Einzelhandelsnutzungen angestrebt werden.
Ergdnzende Nutzungen insbesondere durch o6ffentliche Einrichtungen, kulturelle
Angebote, Hochschule, stellen hier gute Erganzugnen dar, die Zusatzfrequenzen an die

Haupteinkaufsachse (West-Ost) bringen.
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c) Fazit:

Die Innenstadt von Trossingen weist ein raumliches Ungleichgewicht auf. Wahrend im
Westen die grundlegenden Ausgangsbedingungen stimmen, sind im Osten Lagen mit
erheblichen Ausbaupotenzialen vorhanden. In Summe bestehen dort zu wenige echte
Besuchsgriinde, die auch noch durch bauliche Mangel (bei Objekten) und Entwicklungsfla-
chen ,gestutzt werden. Dadurch ist der 6stliche Einzelhandelsbereich von der Haupt-
stralBe derzeit abgehangt. Klarer Fokus muss auf den Wiederaufbau der Verbindung
zwischen diesen Lagen liegen, ansonsten drohen mittelfristig der Wegfall dieser Einzel-

handelslage und eine Verkleinerung der Innenstadt als Konsequenz.

Die folgende Abbildung zeigt den Bestand von Handel, Dienstleistungen und Gastronomie in
der Innenstadt von Trossingen. Es ist klar erkennbar, dass (1) die Weitlaufigkeit der Innen-
stadt von Trossingen sowie (2) die Tatsache, dass nur wenige klare raumliche Einzelhan-
dels- oder Gastronomie- bzw. Dienstleistungsbereiche innerhalb der Innenstadt existieren
(wie beispielsweise: Hauptstral’e = Einzelhandel). Hier ist fiir stirkere Kopplungseffekte eine

starkere Fokussierung auf Schwerpunkte notwendig.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 33 von 100



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

Trossingen

78 R
Bestand an Handel, S 3 ¥ Bigdgte
Dienstleistung, Gastronomie S x| C o
= - S &8 Pizzena | ’ B ol g
und Leerstinden in der P\ o o T |
= g 78 12 15 18
Innenstadt von Trossingen K Al AN g B s 5 e
s§ Cagy 4 ) va) i) HE 0 - Kaiserstrafe
2 = 7 T & < o Kaserstr, U i 30438 WG AAEE@
);'_- ET a ¥ L] 7 | 1% é‘é W, 2 : ; = g % ho @ ‘H = InnenStadt
TR 3 T o 2. () ¥ /L Nona B 0 2 , S
3 3 1y ¢ s t\age = ) I8 = AR ,
3 ] 33 A‘/‘,’ 13 2 13 . ook % ® p4 7 2 2 jg \m’
S : A 3
o ol 2.t (o B9 i - & © “le® Handel
13 = g8 = o 'stdd‘\"\-“ AN arkpl.
5 8 Qa o 15 e 5 ) ‘_ og%
35 14 » Volkghochschule 7 oy
9 el Gemedtn
i o y em B . .
D e 25 %,.g : - ® Dienstleistung
31 ‘% 5“ -y " - X bt
3 V% TR 1917
24
32 23\ Tradbe X
— 14
() e, '—"2 . N Kichsy, Gastronomie
9 o~ 7 3 [ngen Hochschule ¥ Kicchsz,
Mod in:. ‘,s r’m Musik MartidLuther Kirchstr.
2 1&’ 3 rossingen d : “‘:’
\, g 1 ; i 8 Leerstand
mil - A i ; Kirche
'\ 23 L ac\\l*“‘; i C(lr]r\ama ,‘ 3 +
23 1 'd 3 /. % 33 i ] o
. ) Bu,
®m9 Rosensy, 1 ] ® ¢ 2 t t
\ \ ~ O3enser, 13
\ = ) = < ::‘ t r *
X e 18 7 '5} ' 3 .
;«ﬂns;w & 16 19 -5: </
"l Kunstwerk ‘p‘o Lohrschule (20118 A
barkasse | P g e 14 o 6@0«‘\\ A)lm’l\(mm P Lonest A
o 3 = P\;,c‘ \, D Karl _ = 12
238 ™ 3 A « Hohner “ Jer2% ) =2 3 - +
b V 3 = 3 Heim " 3 i3
‘ sar P 7 el Bellhcéia ‘6%& 5 .‘ - %. | :
g . 7 A \ 39 3 5
5 & 5 0&::. % s;:u:nm. % % it P
o , 3 45 20 S
3! 'z SOJDe 15 - w 5 P : 14 12 8 551 5759 g so
o3/ o i ’. o a4 o 801 " L8 o Egartenstr, ok
/ y REWE Laesldntern ark g 33 o z .
4 Efia-Carrh 'If‘s‘, L \ 0‘8 et 22012 5= B 500l 60
f & 7} ’\ N el 73 A e W i %:" Ja 2
~ NS ® e t ; g g 13T petensy
e % P 'D,‘o‘)"‘s N A S % 43 Y,'
< S NN z a4 : 2 = 5
T aNg Can? PV CN ad :, y » e 0 Y 2\ Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018
: % ‘_ : 13 4 2 % on B ,\% Kartengrundlage: openstreetmap,
2 e LR : 2 4 S Rl & \ www.openstreetmap.or:
e & S ? “%‘ T o 25 AN P! p-org

Grafik: Fokus Innenstadt: Uberblick Giber Nutzungen

in der Innenstadt (ndhe) von

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 34 von 100



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

Grafik: Fokus Innenstadt: Schematische Darstellung der Nutzungsschwerpunkte Ist Situation (abgeleitet aus dem Bestand)
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2.4 Dienstleistungs- und Gastronomiestandort Trossingen

Neben Einzelhandelsnutzungen sollen auch die Potenziale in den Bereichen Dienstleistung
und Gastronomie fur die Innenstadt bewertet werden. Dazu wurden alle dienstleistungsna-
hen Betriebe vor Ort — soweit durch Begehung ersichtlich — erfasst und per Desktop-
Recherche und Branchenbuch erganzt. Des Weiteren fand eine Recherche ublicher ,Soll-
Ausstattungen® vergleichbarer Kommunen (in GréRe und Funktion) statt, um dann einen

Soll-Ist-Abgleich und letztlich eine Bewertung durchzufthren.

Fazit:

= Trossingen weist insgesamt eine durchschnittliche Ausstattung als Dienstleis-
tungsstandort auf. In einzelnen Bereichen ist die Ausstattung Uberdurch-
schnittlich (beispielsweise EDV, IT, Kommunikation).

= Ansiedlungspotenziale werden hingegen vor allem noch im Gesundheitssektor
gesehen, erganzend auch im Finanzsektor, Kreativ- sowie Sport- / Fitnessbe-

reich.

= |m Bereich Gastronomie weist Trossingen eine unterdurchschnittliche Ausstat-
tung auf. Ansiedlungspotenziale bestehen hier noch bei Restaurants / Gaststét-
ten, wobei insbhesondere auf die Qualitat (héheres Niveau) geachtet werden

sollte (dies gilt auch fur den Bereich Hotels, Pensionen, Ubernachtung).
Folgende Tabelle zeigt die Ausstattungen nach einzelnen Bereichen auf:
Hinweis: die Erfassung erfolgte durch Abgleich von Branchenbuchdaten — etwaige Unschér-

fen sind damit grundsétzlich nicht auszuschlieRen — Grundsatzaussagen zu Bedarfen lassen

sich aber dennoch ableiten.
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Grafik: Ausstattung im Bereich Dienstleistung und Gastronomie (Methodik Vergleichswerte: Branchenbuchrecherche)

Hinweis: Erfassung nach Branchenbuch // (= Naherungswerte) // EW = Einwohner

Beispiele von Vergleichskommunen: Buchen (17.704 EW), Sigmaringen (18.271 EW), Gunzenhausen Maximalwert_ SChnjit .
(16.513 EW), Malsch (14.103 EW), Pfullingen (18.112 EW), Bad Friedrichshall (19.019 EW) Trossingen S(Er?e?”i‘i'_‘ggozl‘m S(Er?e?”i‘i'_‘ggozl‘m
Orange & kursiv = Potenziale vorhanden Griin = tiberdurchschnittliche Ausstattung 20.000 Einwohner) 20.000 Einwohner)
Zahl der Betriebe in der Dienstleistungsbranche 197 269 292
Arzte, Tierarzte 21 49 36
Finanzen (Banken, Versicherungen, Buchhaltung, Steuerberatung) 39 67 46
Gesundheit (Massagepraxen, Physio-, Ergotherapie, Logopadie, Heilpraktiker etc.) 8 23 17
Ingenieurbiros, Consulting (inkl. Rechtsanwaélte, Architekten, Haus- und 35 54 39
Grundstiicksverwaltung etc.)

Kosmetischer Bereich (Friseur, Kosmetik, Sonnenstudio, Pedikiire, etc.) 19 23 19
"Service'_' (inkl. TextiI—Reinigung, Schne_i_derei, Gebaude-Reinigung, Schlisseldienst, 15 23 17
Hausmeister, Gartenarbeiten, Verleih, Ubersetzungen, Werkstatt/Reparatur etc.)

EDV, IT, Kommunikation 23 23 15
Reisen, Events (inkl. Reisebiros, Eventmanagement) 5 7 5
Kreativbereich (z.B. Kunst, Musik, Literatur/Blcherei, Malerei, Fotografie, Tattoos, Bands, 5 15 9
Design, Werbeagentur etc.)

Erneuerbare Energien und Energieberatung 0 3 1

Sport (u.a. Fitnessstudios) 6 12 8
Sonstiges (z.B. Fahrschulen, Raumausstattung, Nachhilfeschulen etc.) 21 21 10

Zahl der Gastronomiebetriebe 24 46 30
Hotels, Pensionen, Ubernachtung 6 17 6
Restaurants, Gaststatten 9 24 15
Kneipe/Bar/Café/Imbiss 15 14 10

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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3 Prognose der Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahr 2030

3.1 Methodik

Grafik: Grundséatzliche Vorgehensweise der Prognoseberechnungen

Die Prognose der kinftigen Einzelhandelsentwicklung ist schwierig, da die Entwicklung zahlreiche
Einflussfaktoren bericksichtigt und deren kinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel abgeschatzt
werden muss. Um die kiinftige Nachfragesituation wie auch die kinftige Angebotssituation eines Ein-
zelhandelsstandortes abschétzen zu kdnnen, sind v.a. folgende Einflussfaktoren zu beriicksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,

= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes,

= Entwicklung der Marktanteile des Onlinehandels differenziert nach unterschiedlichen Sorti-
menten.

Fir eine moglichst realititsnahe Abschatzung der Einzelhandelsentwicklung werden fir die genann-
ten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Einzelhandelsent-
wicklung zusammengefasst.

Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass der Online-Handel eine wesentliche Bedeutung bei den zu
Verfligung stehenden Potenzialen spielen kann. Bereits jetzt vereint der Onlinehandel einen Kauf-
kraftanteil von ca. 10-15% auf sich, der nattrlich zwischen den einzelnen Sortimenten stark variiert
(héchste Werte in Bereich Elektrowaren, v.a. Telekommunikation, aber auch Bicher und Zeitschrif-
ten). Nach aktuellen Studien (z.B. EHI) wir dieser Wert auch in den kommenden Jahren noch weiter
steigen und so auch die weitere Erhdhung der Marktanteile des Handels vor Ort weiter erschweren.
Es gilt umso mehr fir den stationdren Handel sich zu positionieren, und so seine Position auch ge-
genuber neuen Handelsformen zu wahren. Da es sich auch bei der Ausweitung des Online-Handels
bis 2030 nur um Prognosewerte handeln kann, werden im Folgenden unterschiedliche Szenarien
gerechnet, die Stagnation und Wachstum auch fir diese ,Stellschraube® einbeziehen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Fur den Einzelhandelsstandort Trossingen sind als zentrale ,,Stellschrauben® fir die kinf-
tige Entwicklung die Kaufkraftbindungsquoten und die Entwicklung der Marktanteile im
Marktgebiet zu bertcksichtigen. Die Analyse der derzeitigen Position des Einzelhandels-
standortes Trossingen hatte gezeigt, dass diese nur noch in wenigen Sortimenten unter-
durchschnittlich ausféllt. Neben einer guten Position im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reich ist das Angebot in manchen Sortimenten aus dem langfristigen Bedarfsbereich noch
unterdurchschnittlich. Aufgrund der Marktposition und der Gré3e des heutigen Einzugsgebie-

tes, erscheint eine weitere Ausweitung des Marktgebietes kaum realistisch. Zusatzliche Um-
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satze aus dem weiteren Umland (aufRerhalb des Marktgebietes) sind aufgrund des Wettbe-
werbs im Umland kaum zu generieren. Gleichwohl kdnnen vorhandene Kaufkraftpotenziale
noch starker gebunden werden (theoretisch also doch eine Erh6hung von Marktanteilen im
Umland. Es wird aber noch zu zeigen sein, dass diese Kaufraftpotenziale nicht dauerhaft
gebunden, sondern fallweise — beispielsweise durch spezifische Events — gehalten werden
konnen). Im Folgenden wird mit unterschiedlichen Szenarien gearbeitet und die dabei ge-
troffenen Annahmen bei den kinftigen Bindungsquoten klar dokumentiert.

Insgesamt werden in allen Szenarien Ausbaupotenziale flr Trossingen angenommen. Bei
einer gleichbleibenden Stérke des Einzelhandelsstandortes Trossingen ist héchstens noch
von geringen untergeordneten Flachenpotenzialen auszugehen, die hier nicht im Genaueren
beziffert werden. Aus diesen Szenarien lassen sich dann Ansiedlungspotenziale in m2 Ver-

kaufsflache im Bereich Einzelhandel ableiten.

Grafik: Nutzen und Grenzen der Prognosewerte

Fur die Interpretation von Ansiedlungspotenzialen gilt unbedingt zu beachten:

(1) Ansiedlungspotenziale dienen als grobe Orientierungswerte, fiir die gilt: Ein Uberschreiten
der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fiuhrt nicht automatisch zur Unzulés-
sigkeit dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf es der Einzelfallprifung — bei groRflachigen
Vorhaben beispielsweise anhand der raumordnerischen Prifkriterien (v.a. Kongruenzgebot
und Beeintrachtigungsverbot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen aber auf, ob ein Vorhaben —
bei klarem Unterschreiten der Ansiedlungspotenziale — den Standort ,bereichern® dirfte, ohne
schéadliche Auswirkungen auf bestehende Standortlagen in der Kommune nach sich zu zie-
hen, oder ob — bei deutlichem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials — eine Wettbewerbs-
verscharfung und ggf. sogar negative Auswirkungen auf Standortlagen innerhalb der Kom-
mune (und evtl. im Umland) zu erwarten sind.

(2) Die Prognosen des kinftigen Flachenbedarfes basieren auf unterschiedlichen Annahmen,
u.a. auch hinsichtlich der Entwicklung einzelner Vertriebsformen. Bei Aufkommen neuer
Vertriebsformen und Flachenkonzepte des stationdren Einzelhandels kommt evtl. auch der
Standort Trossingen fir Ansiedlungen derartiger Konzepte in Betracht. Entsprechend kann
dann bei Aufkommen derartiger neuer Konzepte der notwendige Flachenbedarf iber dem
hier prognostizierten Flachenbedarf liegen.

(3) Spezialisierte Angebote — bspw. im Bereich Bekleidung auf eine eng umfasste Altersgruppe
(z.B. 15-30-Jahrige) und auf einen klar definierten modischen Stil (z.B. sportive, flippige Mo-
de) zugeschnittenes Betreiberkonzept — bedienen ein Uber das dargestellte Marktgebiet hin-
ausgehendes Klientel, so dass Ansiedlungen auch in einem Umfang mdglich sind, die tber
die dargestellten FlAchenwerte hinaus gehen.

(4) Nicht bertcksichtigt werden kénnen nattrlich auch Ansiedlungen als Ersatz fur einen in den
kommenden Jahren ,wegfallenden® Anbieter.
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(5) Fr die vorliegenden Prognosewerte wurden Erwartungen bezuglich der Entwicklung des On-

line-Handels herangezogen, die einer Weiterentwicklung des heutigen Marktes zugrunde lie-
gen. Diese Prognose kann nur einen groben Richtwert darstellen. Sollten hier neue Vertriebs-
formen den Online-Markt nochmals veréandern oder fiir bestimmte Sortimente eine noch star-
kere Verschiebung hin zu neuen Vertriebswegen erfolgen, so kann sich hierdurch noch eine
weitere Veradnderung bei den Flachenpotenzialen ergeben. Andererseits ist aber auch denk-
bar, dass der stationare Einzelhandel durch eine stérkere Positionierung Marktanteil halten
kann und weitere Verschiebungen hin zum Online-Handel in einzelnen Sortimenten stagnie-
ren. Um diesem Vorgang weitestgehend gerecht zu werden, werden zwei unterschiedliche
Ansatze in den Prognoseszenarien bericksichtigt (unterschiedliche Starke des Online-
Handels).

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

3.2

Prognosedaten

Grundannahmen bei allen Szenarien:

Zeithorizont fur samtliche Uberlegungen ist das Jahr 2030. Folgende Annahmen werden fir

den Einzelhandelsstandort Trossingen zunachst getroffen:

Leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25% pro
Jahr auf ca. 5.481 Euro pro Einwohner in der Stadt Trossingen bis 2030. Wir gehen
davon aus, dass im Betrachtungszeitraum keine wesentliche Anderung des Spar-

und Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintritt.

Fur das Jahr 2030 ist gemaR Statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg mit fol-
genden Einwohnerwerten im Marktgebiet zu rechnen (Hinweis: es wird bewusst mit
durchschnittlichen Prognosewerten des Statistischen Landesamtes gerechnet, damit
die ermittelten Kaufkraftpotenziale maoglichst sicher auch tatséchlich vollumfénglich
ausgeschopft werden. Bei einer noch positiveren (durchaus erwartbaren!) Bevolke-
rungsentwicklung sind noch etwas grol3ere Flachenpotenziale méglich (diese bewe-
gen sich allerdings tendenziell mehr im Bereich von zusatzlich ca. 50 m? je Sorti-

ment):
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Bevolkerung: Ist-Situation und Prognose

Prognose: EW . M
31.12.2016 2030%) Veranderung in %**)

Zone 1: Trossingen 16.394 17.328 5,7%
%ﬁgﬁ];:n?urchhausen, Gunningen, 2 867 2842 -0.9%
Zone 3: Aldingen, Tuningen 10.520 10.604 0,8%
Gesamtes Marktgebiet 26.837 27.784 3,5%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stuttgart, 2018, *) Hier wurde mit Daten vom 31.12.2016
gerechnet, korrigiert um den jeweiligen "Korrekturfaktor". Fur Trossingen gilt dann: Prognosewert fir 2030 liegt laut
Stala bei 17.202 EW; der prognostizierte Wert flir 2016 (16.268 EW) liegt leicht unter dem tatsachlichen Wert (-
126). Daher: Dieser "Korrekturfaktor" wurde in den Prognosewert eingerechnet.

= FuUr das Jahr 2030 wurden fir den Umsatzanteil des Online-Handels zwei Szenari-
en berucksichtigt: Ein Szenario geht von eine Umsatzanteil am Gesamthandelsum-
satz von ca. 20% (Durchschnittswert / je Sortiment bestehen deutliche Unterschiede,
diese sind auf Basis der Anteilsermittiung nach Einzelsortimenten bericksichtigt) aus
(,Softer Ansatz®), ein zweites Szenario rechnet mit einem durchschnittlichen Online-

Umsatzanteil von ca. 25-30% (,realistischer Ansatz®).

= Zur Ermittlung der Verkaufsflachenpotenziale wurde pro Sortiment auf Basis zu
erwartender Abflisse in den Online-Handel die verbleibende Kaufkraft fir den sta-
tiondren Einzelhandel ermittelt. Auf dieser Basis erfolgte eine Abschéatzung der
noch mdglichen zusatzlichen Kaufkraftbindung der im Vergleich zu bestehenden
Umsatzen noch freien Kaufkraft im Marktgebiet. Hierbei sind je Sortiment unter-
schiedliche Faktoren zu berlicksichtigen (u.a. Haufigkeit des Einkaufs, Konkurrenzsi-
tuation in Umlandkommunen, bestehende Marktanteile im Umland, Attraktivitidt des

Angebotes vor Ort, Bereitschaft grof3ere Fahrtdistanzen zurick zu legen).
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3.3 Prognose des kiinftigen Flachenbedarfs (quantitative Entwicklungspotenziale)

Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Auswirkungen auf den kunftigen Flachenbe-
darf fur zusétzliche Einzelhandelsflaichen am Standort Trossingen. Fir die Abschatzung des
kunftigen, zusatzlichen Bedarfs an Einzelhandelsflachen wurden durchschnittliche Verkaufs-

flachenproduktivitaten® nach Sortimenten zugrunde gelegt:

Der zusatzliche Bedarf an Einzelhandelsflachen errechnet sich dann aus einer Bewertung
des zusétzlichen Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2030 anhand durchschnittlicher Fla-
chenproduktivitaten. Wichtig: Der zusatzliche Flachenbedarf beziffert die Einzelhandelsfla-
che, die ohne splrbare Umsatzumverteilungen zu bestehenden Anbietern in Trossingen the-

oretisch realisiert werden kénnte.

5 Quellen: Branchenibliche Werte u.a. Handelsjournal factbook 2017, Institut fir Handelsforschung, EHI: han-
delsdaten.de, 2018.
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Grafik: Prognosewerte Flachenpotenzial im Einzelhandel von Trossingen bis zum Jahr 2030 nach Sortimenten

Szenario realistisches | Szenario softes Wachs-
Wachstum Online-Handel tum Online-Handel

Szenario realistisches  Szenario softes Wachs-
Wachstum Online-Handel  tum Online-Handel

(Anteil 25-30% am Gesamthan- | (Anteil ca. 20% am Gesamthan- (Anteil 25-30% am (Anteil ca. 20% am Gesamt-
delsumsatz) delsumsatz) Gesamthandelsumsatz) handelsumsatz)
Nahrungs- und Genussmittel <50 bis 400 grof3teilige Elektrowaren <50 bis 100
Blumen, Pflanzen <50 bis 100 kleinteilige Elektrowaren <50 bis 100
zoologischer Bedarf <50 <50 [Medien <50 <50
Vleggcghggig\év&;nigeffosmeﬂk, Parftimerie, bis 100 bis 150 Computer und Zubehor <50 bis 100
Apotheke <50 <50 Foto und Zubehor <50 <50

. Haushaltswaren / GPK
Sanltatswaren < 50 (Glas, Porzellan, Keramik)

Uberwiegend kurzfristiger Be-
dart 1007200 000 - 700 [Mobel bis 900 bis 1.000
Biicher : . Haus- und Heimtextilien / . .
bis 100 bis 200 Bettwaren bis 300 bis 400

. . . Bau- und Heimwerker- . )

Papier, Buro, Schreibwaren <50 <50 bis 100 bis 200
bedarf

Spielwaren und Hobby <50 Gartenbedarf bis 550 bis 600
Basteln, Handarbeiten, Kurz- . .
\waren <50 bis 100 Optik / Akustik <50 <50
Bekleidung Uhren / Schmuck <50 bis 100
Schuhe / Lederwaren Fahrrad und Zubehor _ <50
Sportbekleidung / -artikel bis 200 bis 250 Sonstiger Einzelhandel* bis 100 bis 200
Uberwiegend mittelfristiger Uberwiegend langfristiger
Bedarf 9 400 - 500 500 - 600 o gimstig 2.200 - 2.300 2.800 — 2.900
Einzelhandel insgesamt 2.700 — 3.000 3.900 - 4.200

Griin & kursiv = Ansiedlungspotenziale vorhanden // gelb = Ansiedlungspotenziale eingeschrankt vorhanden // rot = Ansiedlungspotenziale kaum vorhanden, teilweise Flachenverlust méglich, Ansiedlungen nur durch
Besatz von Nischen mdglichen / Ziel: Bestandssicherung //  Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018, Rundungsdifferenzen méglich // * Sonstiger Einzelhandel = u.a. Babyartikel, Waffen etc.
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Fasst man die Ergebnisse nach beiden Szenarien zusammen, lassen sich folgende zentrale

Aussagen ableiten:

= Die Prognose zeigt, dass in der Stadt Trossingen kinftig vor allem noch Potenziale
im langfristen Sortimentsbereich aufweist. Hier ist vor allem auf die Sortimente
Gartenbedarf und Heimtextilien / Bettwaren zu verweisen. Die Herausforderung
besteht dabei u.a. darin, geeignete Anbieter und Standorte zu finden, die diese Sor-

timente auch tatsachlich in der OrtsgrofRe von Trossingen umsetzen.

= Die Ansiedlungspotenziale sind dariiber hinaus in einigen Sortimenten allerdings
nicht so grof (siehe beispielsweise Mobel), dass tatsachlich auch Anbieter prob-
lemlos angesiedelt werden kénnen (noch gréRerer Flachenbedarf auf Anbieterseite

notwendig).

= Bestehende Ansiedlungspotenziale konnen in weiten Teilen aufgrund bestehender
Flachenanforderungen (vor allem langfristige Sortimente) nicht in der Innenstadt

umgesetzt werden.

= Im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich sowie im ,kleinteiligen*“ langfristi-
gen Bedarfshereich bestehen vor allem noch Potenziale fir Sortimentserganzun-

gen und Verkaufsflachenerweiterungen von bestehenden Betrieben.

= Tatsachliche Neuansiedlungen scheinen vor allem noch in folgenden Sortimenten
mit Angebotsliicken in Trossingen realistisch (sowohl hinsichtlich Verkaufsflachen-

potenzial, als auch Realisierungswahrscheinlichkeit):

o Sanitatswaren
o Uhren /Schmuck

= Sortimente, die trotz eines grundsatzlichen Verkaufsflachenpotenzials aufgrund des
derzeitigen Expansionsverhaltens bestehender Anbieter kaum Realisierungschan-
cen eingerdumt werden sind: Elektrowaren, Sportbekleidung / -artikel, Basteln /

Handarbeit / Kurzwaren, Blcher.

= Kunftig gilt es aulBerdem vor allem Betriebe mit einem spezialisierten Sortiment

umzusetzen. Diese weisen aufgrund ihres hohen Spezialisierungsgrades ein grofRe-
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res Einzugsgebiet als der Gesamtstandort Trossingen auf. Siehe beispielsweise der
in Trossingen bestehende Anbieter im spezialisierten Sortiment Musik.

Grundsatzlich ist darauf zu verweisen, dass ein Uberschreiten der Ansiedlungspotenziale
durch ein Vorhaben nicht zur Unzulassigkeit dieses Vorhabens fihrt. Auch Ansiedlungen von
spezialisierten Angeboten sind in einem Umfang moglich, die Gber die dargestellten Fla-

chenwerte hinausgehen kdnnen.
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4

Die kiinftige Entwicklungsstrategie

4.1

Konsequenzen aus der Analyse und Prognose

Fasst man die Ergebnisse der Analyse und der Prognose zusammen, so zeigen sich aus der

bestehenden Situation folgende wesentliche Konsequenzen fur die Innenstadt:

Situation & Konsequenzen:

Im Einzelhandel sind nur noch wenige Ansiedlungspotenziale festzustellen. Dies spricht
einerseits fur die Starke des Einzelhandelsstandortes Trossingen, andererseits bedeutet
es aber auch, dass kunftige Standortentwicklungen nicht mehr ausschlie3lich im
Einzelhandel erfolgen kénnen, zugleich Standortentwicklungen aufRerhalb der In-
nenstadt tber den Bestand hinaus sich auf nicht zentrenrelevante Sortimente be-
schréanken sollten, die in der Innenstadt aufgrund von Flachenanforderungen nicht

umsetzbar sind.

Im Dienstleistungsbereich sind noch Potenziale festzustellen, die als zuséatzliche Fre-

quenzbringer fur die Innenstadt genutzt werden kénnen.

Insgesamt ist die Innenstadt zu grol3 fir einen durchgéngigen Einzelhandelsbesatz. Fur
die Zukunft heildt dies, dass (auch vor dem Hintergrund der fehlenden Ansiedlungspo-
tenziale im Einzelhandel) kiinftig nicht mehr an allen Standorten Einzelhandel funk-
tionieren wird. Ergdnzende frequenzbringende Nutzungen auf3erhalb des Einzel-
handels oder grundlegende Anderungen der Nutzungsausrichtung werden not-

wendig.

Die HauptstralRe stellt die Haupteinzelhandelslage der Innenstadt dar. Der Bereich
Marktplatz (ab Rudolf-Maschke-Platz) ist nicht (mehr) Einzelhandelszentrum der Innen-
stadt. Der Bereich dstlicher Marktplatz ist derzeit von der Haupteinkaufslage raumlich
.=abgehangt‘. Es muss daher dringend die Verbindung der Lage Hauptstral3e und

Marktplatz ,wiederhergestellt“ werden. Neben dem Rudolf-Maschke-Platz als
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»Scharnier” zwischen den beiden Lagen kommt hier auch der funktionellen Auf-

wertung des westlichen Marktplatzes selbst eine entscheidende Bedeutung zu.

= In der Innenstadt sind Potenzialstandorte mit Mindernutzungen vorhanden. Es besteht
die Gefahr von Trading-Down-Effekten, die insbesondere im Bereich Marktplatz bereits
spurbar sind. In Konsequenz mussen bestehende Mindernutzungen durch eine ge-
Zielte Ansiedlungsstrategie ,,behoben‘ werden. Dazu gilt es aufgrund der geringen
Ansiedlungspotenziale im Einzelhandel auch andere frequenzbringende Nutzun-
gen ins Auge zu fassen. Durch Festlegung von Nutzungsschwerpunkten kdnnen
dabei Kopplungseffekte verstarkt werden (= Aufbau von Funktionsrdumen und
Schérfung bestehender Nutzungsstrukturen).

= Der Rudolf-Maschke-Platz weist als zentrale Platzlage in Trossingen noch Potenziale fir
eine Attraktivitatssteigerung der Innenstadt auf. Eine Nutzung kann Uber die Funktion ei-
nes ,Festplatzes® klar hinausgehen. Zentral fur die Weiterentwicklung der Standort-
lage ist eine frequenzbringende Nutzung, die den gesamten Innenstadtstandort at-

traktiviert, also zuséatzliche Besuchsgriinde bietet.
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4.2 Die Ziele der Innenstadtentwicklung

Damit werden fiir den Standort Trossingen folgende zentrale Ziele deutlich (= Strategie):

1. Starkung der innerstadtischen Standortlagen Marktplatz und Rudolf-Maschke-Platz

- Umsetzung: Frequenzbringende Nutzungen auf einzelne Standortlagen konzentrieren
(siehe ,Funktionsraumliches Entwicklungskonzept®) und vorhandene Potenzialflachen mit
zusatzlichen frequenzbringenden Nutzungen entwickeln (siehe ,Nutzung von Potenzialfla-

chen®)

2. Konzentration von Einzelhandel auf einzelne Standortlagen

- Umsetzung: Einzelhandel in der Innenstadt auf TeilrAume konzentrieren, damit ver-
starkt Kopplungseffekte zwischen den Betrieben genutzt werden kénnen (siehe ,Funkti-
onsraumliches Entwicklungskonzept®) sowie zusatzlichen innenstadtrelevanten Einzel-
handel (= sog. ,Handtaschensortimente®) auRerhalb der Innenstadt ausschlie3en, wobei
auf die weitere Funktionsfahigkeit der bestehenden Standortlagen geachtet werden muss,
da diese wesentliche Kundenanteile aus dem Marktgebiet an den Standort Trossingen ho-

len (siehe ,Planungsrechtliche Umsetzung®)

3. Flankierende MalRnahmen zur Starkung bzw. zum Erhalt der Kaufkraftbindung

-2 Umsetzung: Damit Besuchsgrunde in Zeiten des Online-Handels auch weiterhin wahr-

genommen werden, gilt es ,Kaufgelegenheiten® zu schaffen (siehe ,Ansatze Uber das

klassische' Einzelhandelskonzept hinaus®)

Hinweis: Dieses Ziel geht Uber die Anforderungen eines Einzelhandelskonzept hinaus, dennoch sollen zentra-
le Themen zumindest angerissen werden, da gerade in diesem Bereich eine Strategie aufbauend auf dem

Einzelhandelskonzept umgesetzt werden sollte.
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Zusammenfassend lassen sich daraus abgeleitet folgende Strategiebausteine ableiten:

1) Strategische Umsetzung: .trossingen

Mmusikstadt

2) Planungsrechtliche Umsetzung: Einzelhandelskonzept

Konkretisiert man den strategischen Ansatz fur Trossingen, ergeben sich in den vier Strate-
giebausteinen zwei entscheidende Bausteine, die eine strategische Wirkung auf (auch

kunftige) Umsetzungsmalinahmen beinhalten:

= das Funktionsraumliche Entwicklungskonzept.

und

= das Einzelhandelskonzept (planungsrechtliche Umsetzung)

Wahrend das funktionsraumliche Entwicklungskonzept vor allem eine strategische Aus-
richtung hat und nur in Einzelféllen in die Bauleitplanung zu tberfihren ist (beispielsweise
bei Ausschluss von einzelnen Nutzungen), stellt das Einzelhandelskonzept die planungs-
rechtliche Basis fir die Einzelhandelssteuerung in der Bauleitplanung dar. Mit Be-
schluss des Einzelhandelskonzeptes erhélt dieses zudem eine entsprechende Bindungswir-
kung (weitere Details siehe Fachkapitel).
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Diese beiden konzeptionellen Grundlagen bilden das fur alle weiteren MalRnahmen. Paral-

lel zu diesen beiden Umsetzungsinstrumenten ist fur weitere Themen der Standortentwick-

lung zusatzlich ein Stadtentwicklungskonzept zu empfehlen, auf dessen Basis aufeinander

abgestimmt alle Entwicklungen erfolgen sollten. Das Einzelhandelskonzept aber auch das
funktionsraumliche Entwicklungskonzept bildet einen Fachbereich innerhalb des

Stadtentwicklungskonzeptes ab.
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4.3 Strategische Umsetzung

4.3.1 Das funktionsrdumliche Entwicklungskonzept ‘{/A_Funktionsrﬁum"ches\
\ Entwicklungskonzept //’

- -

Konsequenzen durch das Funktionsraumliche Entwicklungskonzept:

Neben dem Einzelhandelskonzept ist das Funktionsraumliche Entwicklungskonzept mit das
entscheidende Instrument zur strategischen Umsetzung des fiir Trossingen erarbeiteten An-
satzes. Im Gegensatz zu den planungsrechtlichen Instrumenten des Einzelhandelskonzep-
tes, die durch die Bauleitplanung verbindlich umgesetzt werden kdénnen, stellt das funktions-
raumliche Entwicklungskonzept eine ,weiches Instrument dar, das Planungsziele vorgibt.
Es ist damit nicht rechtsverbindlich. Einzelne Elemente (beispielsweise planungsrechtlicher
Ausschluss von einzelnen Nutzungen) kdnnen mit einem Gemeinderatsbeschluss aber sehr

wohl in die verbindliche Bauleitplanung tUberfuhrt werden.

Als Planungsziel steht die multifunktionale Innenstadt im Fokus der Entwicklung. Hierbei
sollen einzelne Teilrdume gezielt nach Funktionen entwickelt werden und so Schwerpunkte
und damit auch Anziehungspunkte in der rdumlichen Entwicklung bilden. Durch diese
Schwerpunkte gelingt einerseits eine Konzentration von Nutzungen auf einzelne Gebiete,
so dass Betriebe Fihlungsvorteile generieren kbnnen, andererseits gelingt eine Strukturie-
rung der Innenstadt, welche die Orientierung des Besuchers erleichtert, wodurch eine ein-

fachere Kundenlenkung erméglicht wird.

Wichtig ist bei der Umsetzung der Strategie nach Funktionsrdumen, dass durch diese immer
nur Schwerpunkte von Nutzungen angestrebt werden. Ein Ausschluss von Nutzungen
tritt nur dann in Kraft, wenn dieser explizit im Konzept aus stadtebaulichen Griinden er-

forderlich ist und entsprechend auch explizit gefordert wird.
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Die einzelnen Innenstadtlagen und ihre kiinftige rdumliche Funktion:

»HANDEL"

Der Funktionsraum ,,Handel“ in der Hauptstrale soll auch in Zukunft den zentra-
len Einkaufsstandort innerhalb der Innenstadt darstellen. In dieser Haupteinkaufs-
lage gilt es einen moglichst zusammenhangenden Besatz mit Einzelhandelsbetrieben
aufrecht zu erhalten. Ergdnzende Dienstleistungsbetriebe sollten in diesem Be-
reich zu Gunsten von Einzelhandel minimiert werden — und wenn dann vor allem
aus frequenzbringenden Dienstleistungen bestehen. Gastronomische Angebote
als Hauptnutzung sind an der Hauptachse auszuschliel3en, diese sollten nur unter-
geordnet zu einer anderen Hauptnutzung mdéglich sein (fir bestehende Betriebe be-

steht selbstverstandlich Bestandsschutz).

Hintergrund Gastronomie: Die Standortlage weist eine sehr gute Erreichbarkeit mit

einem entsprechenden Verkehrsfluss auf, der auch erhalten werden sollte. Kaufkraft-
kopplungseffekte konnen an diesem Standort bestmoglich ausgeschopft werden,
wenn maoglichst wenige Nutzungen abseits vom Einzelhandel in dieser Lage vorhan-
den sind. Da insbesondere fir den Bereich Gastronomie eine Konzentration aus stra-
tegischen Grinden an einem anderen Standort (Rudolf-Maschke-Platz — mit entspre-
chenden stadtebaulichen Konsequenzen!) vorgesehen ist und durch gastronomische
Angebote ein zusammenhéngender Besatz eingeschréankt wird (Auf3enbestuhlung er-
scheint bei entsprechendem Verkehr wenig attraktiv und steht in Konkurrenz zu in
dieser Lage bendtigten Stellplatzen bzw. besucherfreundlichen, breiten Fulwegen /
Objekte ohne Auflenbestuhlung stellen nach auf3en hin ,leere* Nutzungsliicken dar,
die zu Frequenzminderungen fithren kénnen.) In Seitenlagen (beispielsweise die vor-
handen Stichstral3en) stellt sich die beschriebene Problematik nicht dar. Ein Aus-
schluss von Gastronomie ist dort nicht zwingend. Fir bestehende, planungsrechtlich
genehmigte Gastronomiebetriebe besteht ein aktiver Bestandsschutz (d.h. Moderni-

sierungen sind selbstverstandlich moglich).

Die beiden weiteren Funktionsraume ,,Handel* (zusatzlich gekennzeichnet mit NV)
stellen zwei zentrale, fuBlaufig erreichbare Nahversorgungsstandorte fur die In-
nenstadt und die umliegenden Wohngebiete dar. Diese sollten auch in Zukunft als

Frequenzbringer fur die weiteren Innenstadtbereiche erhalten werden. Die Ein-
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zelhandelsagglomeration an der Ernst-Haller-Stral3e ist dabei zudem als Standort
fur gréBere Einzelhandelsflachen, die in den restlichen Innenstadtbereichen raum-

lich nicht untergebracht werden kdnnen, zu bewerten.

= Dem Bereich am dstlichen Ende der HauptstraRe sowie am Marktplatz ist fur die
Zukunft eine wesentliche Bedeutung beizumessen. Die Lage stellt neben dem Ru-
dolf-Maschke-Platz die Briickenfunktion zwischen der Einzelhandelslage Hauptstral3e
und dem Mischraum d&stlicher Marktplatz dar. Dieser Bereich ist derzeit im Hinblick
auf seine Funktion am wenigsten strukturiert und weist Nutzungslicken auf. Zentral
fur diesen Bereich ist, dass innerhalb des Funktionsraums Kundenfrequenzen
generiert werden, die somit auch als ,Brlicke” zum &stlichen Marktplatz dienen, da
durch die bestehenden Nutzungslicken und auch der Entfernung zum Beginn der
HauptstraRe im Westen nur wenige Kopplungseffekte zur Haupteinkaufslage gene-
riert werden kdnnen. Mit zusétzlichen Frequenzen kann eine wesentliche Aufwer-

tung zu einer (wieder) funktionierenden Innenstadtlage Marktplatz erfolgen.

Entscheidend ist wodurch zuséatzliche Frequenzen letztendlich generiert werden kon-
nen. Grundsétzlich bestehen nur noch wenige Ansiedlungspotenziale im Bereich Ein-
zelhandel. Diese sollen der Haupteinzelhandelslage HauptstraBe zugefihrt werden.
Dennoch sollten moégliche Ansiedlungsoptionen im Einzelhandel auch fiir die Lage
Marktplatz nicht ausgeschlossen, sondern sogar priorisiert angegangen werden —
dies alleine aufgrund der hohen Bedeutung der Standortlage im Hinblick auf die Ver-
knipfung bestehender / zu entwickelnder Funktionsraume (dstlicher Marktplatz, Ru-
dolf-Maschke-Platz). Neben Einzelhandel sollte der Bereich Dienstleistungen, die
selbst Kundenfrequenzen generieren, Raum gegeben werden. Auch hierdurch kann
die Bruckenfunktion (wenn auch mit etwas weniger Frequenz (Kopplungseffekten fir
angrenzende Lagen) erfullt werden. Gastronomische Angebote sollten hier nur in Er-
génzung zu frequenzbringenden Einrichtungen aus dem Bereich Einzelhandel oder
Dienstleistung erfolgen und diese abrunden. Eigenstinde gastronomische Betriebe
wirden die angestrebten Entwicklungen (Einzelhandel / frequenzbringende Dienst-
leistung) r&dumlich einschréanken und so die Entwicklungswahrscheinlichkeiten sen-
ken. Als Bruckenfunktion kann der Bereich Gastronomie zudem in diesem Bereich
nicht dienen, da die raumliche Ausdehnung des gastronomischen Angebotes (vom

Rudolf-Maschke-Platz bis zum Marktplatz) zu grol3 werden wirde und dies damit e-
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her einen Abschluss der Innenstadt bewirken wirde, als dass die Funktion einer
,Brucke” (in Zukunft gleichrangig frequentierter Raum zur Hauptstral3e) entsteht.

,Gastronomie®

Der Funktionsraum ,,Gastronomie® ist auf den Rudolf-Maschke-Platz beschrankt.
Dies ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass weitere Standortbereiche vor allem auch
eine verkehrlich gute Erreichbarkeit mit (wie auch heute schon bestehend) guten
Parkmdglichkeiten haben sollen. Mit der Ausweisung des Funktionsraums soll an
dieser Stelle die Aufenthaltsqualitat Vorrang vor der verkehrlichen Erreichbar-
keit der gesamten Platzlage erhalten. Nur dann kann ein entsprechender Bereich
auch tatsachlich als Anziehungspunkt und damit Frequenzbringer fir andere
Standortlagen dienen. (der Vorrang der Aufenthaltsqualitét vor der verkehrlichen Er-
reichbarkeit heiRt im Ubrigen nicht, dass eine verkehrliche Erreichbarkeit grundsatz-

lich nicht mehr gegeben sein soll!)

»Mischnutzung Dienstleistung / Gastronomie / Handel“

Erganzend um den Rudolf-Maschke-Platz soll vor diesem Hintergrund auch eine
entsprechende Mischnutzung aus Dienstleistung, Gastronomie und Handel umge-
setzt werden, damit einerseits die gastronomische Funktion der Lage weiter ge-
starkt wird, andererseits aber durch eine entsprechende Funktionsmischung eine
Verknipfung mit den angrenzenden Standortlagen Hauptstrale und Marktplatz

gelingen kann und Fuhlungsvorteile aufgebaut werden kénnen.

Im weiteren Verlauf am dstlichen Ende des Marktplatzes findet sich am Kreisel ein
Bereich, der heute eine noch funktionieren Lage mit Einzelhandel, einzelnen Dienst-
leistern sowie gastronomischen Angeboten aufweist. Diesem Bereich kommt als Ein-
gangsbereich zur Innenstadt eine besondere Bedeutung zu. Den Abschluss bil-
den hier die Parkplatze am Martin-Luther-Platz. Um einen méglichst durchgéngigen
Besatz zu gewabhrleisten soll eine Funktionsmischung an dieser Stelle Kundenfre-
guenzen generieren. Eine zweite mogliche angestrebte Lage mit dem einzigen
Schwerpunkt Einzelhandel (neben der HauptstralRe) erscheint aufgrund der nur noch

geringen Ansiedlungspotenziale an dieser Stelle nicht realistisch.
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In der Standortlage stdliche Bahnhofstraf3e soll ebenso tber eine Funktionsmi-
schung Kundenfrequenzen gehalten werden. Auch dieser Standort stellt einen Ein-
gangsbereich in die Innenstadt dar, weshalb ein durchgehender Besatz von zentra-
ler Bedeutung ist. Da eine fuBBlaufige Anbindung zwischen Hauptstraf3e und der Ein-
zelhandelsagglomeration Ernst-Haller-Stral3e zwar vorhanden ist, aufgrund der Ent-
fernung und dem bestehenden Besatz in der Lage Bahnhofslage aber kaum ange-
nommen wird (und dies auch fur die Zukunft nicht zwingend zu erwarten ist), stellen
frequenzbringende Dienstleistungen in Ergénzung zu Einzelhandel und Gastronomie
in dieser Lage nicht eine solch zentrale Rolle dar. Die Standortlage Bahnhofstral3e ist
vielmehr als Abrundung der Einzelhandelslage HauptstraBe zu sehen. Je naher
Standorte an der Hauptstral3e liegen, desto wichtiger werden frequenzbringende Nut-

zungen.

,Offentliche Einrichtung“

Der Bereich ,Offentliche Einrichtung® umfasst im Wesentlichen den GrofRbereich
Hans-Lenz-StralRe. Hier befinden sich mit dem Rathaus, der Musikhochschule, der
Kulturfabrik Kesselhaus, dem Harmonikamuseum, der Musikschule, der Rosenschule
oder einem Kindergarten (nicht abschlieRende Auflistung) Einrichtungen die Besu-
cherfrequenzen generieren und Uber die Hans-Lenz-StralRe zusatzliche Kunden in
das Zentrum der Haupteinkaufslage HauptstralRe / Marktplatz bringen kdnnen.
Ebenso kénnen durch kulturelle Einrichtungen, Freizeiteinrichtungen (siehe beste-
hende Griunflachen — hier wéare eine entsprechende Aufwertung zu forcieren) sowie
den offentlichen Einrichtungen (siehe Rathaus) zuséatzliche Besuchsgrinde fiir die

Innenstadt von Trossingen aufgebaut werden.

»Dienstleistung*

Der Dienstleistungsbereich ndrdliche BahnhofstralRe stellt wie auch der sidliche
Teil der Bahnhofstral3e die Abrundung der Einzelhandelslage Hauptstral3e und ei-
nen Innenstadteingangsbereich dar. Entsprechend ist ein moglichst dichter Besatz
mit Nutzungen anzustreben, damit neben stadtebaulichen Elementen auch Uber die
Nutzungsdichte deutlich wird, dass an dieser Stelle die Innenstadt beginnt. Mit dem

Ubergang in die Mischnutzungslage siidliche BahnhofstraRe am Kreisverkehr gewin-
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nen frequenzbringende Nutzungen entsprechend an Bedeutung. Hintergrund des an-
gestrebten Schwerpunktes Dienstleistungen (auch ohne ,Frequenzbringer®) ist, dass
auch durch die dann vorhandenen Arbeitsplatze indirekt Frequenzen generiert

werden kdnnen und diese damit zur Belebung der Innenstadt beitragen.

= Der zweite Dienstleistungsbereich stellt der Bereich westliche Léhrstrafie / dstliche
AchauerstralBe dar. An dieser Stelle besteht Uber die die Hans-Lenz-Stral3e und
dem Funktionsraum ,6ffentliche Einrichtung“ eine Anbindung an die Hauptachse
HauptstraRe / Marktplatz bzw. im Westen zur Einzelhandelsagglomeration Ernst-
Haller StraRe. Entsprechend eignet sich dieser Bereich besonders dazu, dass Uber
vorhandene Arbeitsplatze indirekt Frequenzen generiert werden, die in Summe
zur Belebung der Innenstadt beitragen konnen. Ein fulRlaufiges Aufsuchen der
Haupteinkaufslage erscheint Uber diese Achse moglich. Derzeit bestehen am Stand-
ort bereits Dienstleistungseinrichtungen, die auch weiter forciert werden sollten. Fir
Einzelhandel wird es in diesen Lagen aufgrund der Entfernung und des fehlenden
durchgehenden Besatzes nicht mehr gelingen Kopplungseffekte zur Haupteinkaufs-
lage HauptstralRe / Marktplatz aufzubauen. Bestehende Betriebe miissen Frequenzen
alleine durch ihre eigene Attraktivitat generieren. Soweit dies moglich spricht nichts
gegen den Erhalt dieser, Nachnutzungen durch Einzelhandel kénnen aber durchaus
problematisch werden.

»,Wohnen*

= Um die ausgewiesenen aufgeflihrten Funktionsraume sollte wie bereits auch heute
schon bestehend die Funktion Wohnen erhalten und ausgebaut werden. Mit ei-
nem hohen Wohnanteil in der Innenstadtlage kann eine gewisse Grundfrequenz si-
chergestellt werden, die zudem vor allem fu3laufig stattfindet, entsprechend keinen

zusatzlichen Verkehr zu generieren.
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Grafik: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept fir die Innenstadt von Trossingen
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4.3.2 Nutzung von Potenzialflachen

B. Nutzung von
Potenzialflachen

Innerhalb der ausgewiesenen Funktionsrdume bestehen einzelne Entwicklungsflachen, die
heute noch keine bzw. Mindernutzungen aufweisen. Als zentrale Entwicklungsflachen (Ab-

grenzungen siehe nachfolgende Grafiken) wurden Flachen in folgenden Lagen gepriift:

Hauptstraie:

Der Entwicklungsstandort liegt innerhalb des Funktionsraums ,,Handel*. Fur diesen ist eine
Nutzung im Einzelhandel vorgesehen, soweit eine direkte Anbindung an die Hauptstrale
besteht. Gastronomische Nutzungen werden an diesem Standort klar ausgeschlossen.
Die heutige Nutzung in Form einer mobilen Imbissbude (Verkauf von Doner) widerspricht

dieser angestrebten Nutzung und ist zudem aus stadtebaulicher Sicht weiter zu entwickeln.

Fur den Standort kann als Nutzungsempfehlung die Errichtung eines Geschéftshauses
ausgesprochen werden, deren Erdgeschol3nutzung klar auf Einzelhandel ausgerichtet sein
sollte. Mit einer Gesamtflache von ca. 350 m2 kann von einer Verkaufsflache im Bereich
Einzelhandel von noch ca. 250 m2 ausgegangen werden. Diese sollte als zusammenhéan-
gende Flache entwickelt werden, damit groRtmdgliche Chancen fir eine Einzelhandelsnut-
zung bestehen. Aufgrund der durchgefiihrten Potenzialanalyse verbleiben nur wenige Sorti-
mente, die realistischer Weise angesiedelt werde kdnnen ohne den Wettbewerbsdruck vor
Ort wesentlich zu erhtéhen. Als klar zu forcierendes Sortiment ist der Bereich Uhren /
Schmuck auszuweisen, da hier noch eine Sortimentslicke geschlossen werden kann. Als
Alternativen sind die Sortimente Blumen, Blicher, spezialisierte Sportbekleidung, Elektrowa-
ren oder spezialisierte Sortimente zu nennen, wobei hier die Realisierungschancen bereits

als deutlich niedriger eingestuft werden muissen.

Potenzialflachen abseits einer direkten Zugéanglichkeit der Hauptstraf3e eignen sich
nicht als Einzelhandelslage. Hier sollte eine Nutzung im Bereich Wohnen angestrebt wer-

den.
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MarktstraRe:

Im Bereich der MarktstraRe sind verschiedene Standortlagen fir eine Standortentwicklung
vorhanden. Die gréR3te der vorhandenen Flachen umfasst dabei eine Flache von ca. 1.200
mz2, wodurch von einer Verkaufsflache von ca. 800-900 m2 ausgegangen werden kann.
Diese Grolendimensionierung alleine zeigt bereits die Bedeutung der Standortentwicklung
auf. Weitere vorhandene Flachen (auf der gegenlberliegenden Stral3enseite der Molt-
kestraRe (ehemalige Tankstelle) sowie im Bereich Marktplatz 15) wirden Verkaufsflachen

von ca. 250-300 m?2 bzw. ca. 150-200 m? ermdglichen.

Im funktionsraumlichen Entwicklungskonzept ist dieser Bereich als Funktionsraum mit
Handel (untergeordnet Dienstleistung mit Kundenfrequenzen) ausgewiesen. Diesem Raum
wird fur die Entwicklung des gesamten Marktplatzes und damit der gesamten ostlichen
Innenstadt eine besondere Bedeutung beigemessen, damit durchaus bereits vorhandene
Trading down-Tendenzen nicht noch weitere Kreise ziehen und letztendlich auch zur Be-
triebsgefahrdung bestehender Nutzungen fuhren. Die entscheidende Frage ist also durch
welche Nutzung maoglichst hohe Frequenzen generiert werden kdnnen, von denen auch
das Umfeld profitieren kann und womit eine Anbindung der Gesamtlage Marktplatz an

die Haupteinkaufslage HauptstralRe wieder gelingen kann.

Hierfur kbnnen zwei Nutzungsalternativen ausgewiesen werden: Einzelhandel oder eine fre-
quenzbringende Dienstleistung (siehe auch Ausweisung im funktionsrdumlichen Enzwick-
lungskonzept. Anhand verschiedener mdglicher Nutzungskonzepte werden die Realisie-

rungschancen abgeschétzt:

= Einzelhandel: Im Bereich Einzelhandel konnten in der Potenzialanalyse nicht mehr

wesentliche Entwicklungspotenziale festgestellt werden.

Nutzungen, die ganz wesentliche Kundenfrequenzen generieren sind vor allem in
den Sortimenten Drogeriewaren und Nahrungs- und Genussmittel zu finden. Fur
diese Nutzungen reichen allerdings, die vorhanden Flachen nicht aus (neben der
Verkaufsflache der Betriebe (Drogeriewaren ca. 600-800 m? Verkaufsflache, Nah-
rungs- und Genussmittel ab ca. 1.200-1.400 m?) sind zusatzliche notwendige Be-
triebsflachen (z.B. Lagerflachen etc.) mit nochmals ca. 25-30% der Gesamtgeb&ude-

flache sowie ein Flachenbedarf fir ebenerdige Stellplatze mit mindestens 500 m?2
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(knapp angesetzt), zzgl. Zufahrtsbereiche notwendig. Insgesamt zeigt sich also, dass

diese Nutzungsalternativen nicht umsetzbar sind.

Abseits dieser (nicht umsetzbaren!) Idealkonstellation konnen in Trossingen Poten-
ziale insbesondere in folgenden Sortimenten ausgewiesen werden (inkl. Bewertung

der Effekte fur den Standort und der Realisierungschance):

o Gartenbedarf: Verkaufsflache zu gering

o Heimtextilien: Verkaufsflache fur den Discountbereich umsetzbar, hier sind al-
lerdings keine wesentlichen Kundenfrequenzen zu erwarten, die den Standort
Marktplatz spirbar aufwerten wirden

o Sanitatswaren: hier bestehen zwar fir Trossingen selbst nur geringe Ansied-
lungspotenziale, das Sortiment weist allerdings einen hohen Spezialisie-
rungsgrad auf, so dass von einem erweiterten Marktgebiet ausgegangen wer-
den kann. Zudem stellt das Sortiment eine Branchenliucke dar. Eine Umset-
zung kann vor diesem Hintergrund als anstrebenswert angesehen werden,
soweit eine Kopplung mit dem Dienstleistungsbereich (Arzte, Gesund-
heitswesen) umgesetzt werden kann (ansonsten wird das Sortiment kaum re-
alisierbar sein).

o Elektrowaren: auch fir der Bereich Elektrowaren kénnen die Flachenpotenzia-
le als ausreichend angesehen werden, aufgrund der schwierigen Marktsituati-
on (Stichwort u.a. Online-Handel) bestehen hier allerdings kaum expansions-
willige Anbieter, so dass hier von keinen hohen Realisierungschancen ausge-
gangen werden kann.

o Sportbekleidung / -artikel: Auch in diesem Sortiment bestehen kaum expansi-
onswillige Anbieter, die in der Stadtgrof3e von Trossingen Angebote umset-
zen. Die Realisierungschance wird daher, trotz des ausreichenden Flachen-

angebots als eher gering eingestuft.

Insgesamt zeigt sich, dass fur eine Nutzung im Bereich Einzelhandel die Realisie-
rungschancen als nicht sehr grof3 eingestuft werden. Dennoch sollten vorhande-
ne Entwicklungsoptionen abgeprift werden, da durch Einzelhandel die gro3tmaog-
liche Frequenz erzielt werden kann. Hierbei sind auch mdgliche Verlagerungsab-
sichten aus Lagen auB3erhalb der Innenstadt zu bericksichtigen (insbesondere auch

der Bereich Schuhe und Bekleidung), da dies fur den Standort ebenfalls eine Ide-
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alkonstellation mit hohen Kundenfrequenzen bedeuten wirde. Nicht empfohlen
werden, kann die Verlagerung von Anbietern aus der Haupteinkaufslage Hauptstra-
Re, da hier die Gefahr besteht, dass dann Leerstande in dieser Lage zu Trading
down-Tendenzen fuhren. Eine Verlagerung aus dieser Lage sollte also nur unter Ab-
sicherung einer Nachnutzung im Bereich Einzelhandel erfolgen.

= Dienstleistungen: Ganz Wesentlich fir diesen Bereich ist, dass die Nutzung auch

tatsdchlich Kundenfrequenzen generieren kann. Unter Betrachtung der Entwick-
lungspotenziale in einzelnen Dienstleistungsbranchen eignet sich hierfiir besonders
der Bereich Arzte und Gesundheit. Hierdurch konnen verschiedene Effekte erzielt
werden. Mit Umsetzung beispielsweise eines Arztehauses konnen Synergieeffekte
fur Praxen geschaffen werden, so dass die Zukunftsfahigkeit der medizinischen
Versorgung in Trossingen abgesichert werden kann. Dies wird vor allem auch

dann relevant wenn Praxenibergaben anstehen.

Zugleich kénnen in Ergdnzung Nutzungen aus dem Gesundheitswesen deutlich ein-
fach umgesetzt werden (Physiotherapie, Ergotherapie etc.), aber auch Nutzungen
aus dem Sportbereich (Fitness), die in Teilen auch in Kombination beispielsweise mit
Physiotherapie einhergehen, kdnnen entsprechend angestrebt werden (siehe aber
eben auch Sanitatswaren aus dem Einzelhandel). Mit einem solchen Nutzungsmix
kénnen auch abseits vom Einzelhandel wesentliche Frequenzen generiert werden
und zudem der Bereich auch aus stadtebaulicher Sicht aufgewertet werden und
Kopplungen zum 6stlichen Marktplatz geschaffen werden (siehe beispielsweise Apo-
theke in diesem Standortumfeld).

Mit dem dargestellten Nutzungsmix wére es zudem auch moglich die bestehenden
Potenzialflachen sukzessive in diesem Bereich zu entwickeln. Entscheidend ist
letztendlich die grof3te der vorhandenen Potenzialflachen als Start- und Fixpunkt
fur die weiteren Entwicklungen (dabei kdnnen beispielsweise auch (leerstehende)
Obergescholilagen in bestehenden Nachbargebauden fur solche Nutzungen wesent-

lich an Attraktivitdt gewinnen).
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Grafik: Innerstadtische Potenzialflachen in Trossingen (links: Hauptstraf3e / rechts: Marktplatz)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafik: Innerstadtische Potenzialflachen — Ubersicht und Nutzungsempfehlungen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019
Kartengrundlage: openstreetmap,
www.openstreetmap.org, 2018

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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Rudolf-Maschke-Platz:

Wie im funktionsraumlichen Entwicklungskonzept beschrieben, stellt der Rudolf-Maschke-
Platz eine wichtige Scharnierfunktion zwischen Hauptstrale und Marktplatz dar. Diese
kann die Platzlage abseits von bestehenden Events derzeit noch nicht ausreichend erfil-

len. Die Platzlage weist insgesamt eine relativ geringe Belebungsquote auf.

Fur eine optimale gastronomische Nutzung und damit auch als Nutzung als Aufenthaltsraum
stellt die derzeit mogliche Umfahrung des Platzes per PKW eine wesentliche Minderung
der Attraktivitat dar. Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die Nordseite des Platzes
von PKW frei zu halten (Bereich mit der lAngsten Sonneneinstrahlung, damit hohe Attrakti-

vitat fur Sitzbereich).

In Konsequenz gilt es aber dann auch die Erreichbarkeit der bestehenden Betriebe weiter
aufrecht zu erhalten. Hierfir sollten Ausgleichsflachen mit Stellplatzen im direkten weiteren

Umfeld geschaffen werden.

Als Abgrenzung der Platzlage vom PKW-Verkehr und zur Schaffung einer erhdhten Auf-
enthaltsqualitat empfiehlt sich zudem eine verstarkte (ggf. auch mobile) Begriinung durch-
zufuhren. Ebenso kénnen beispielsweise durch das Element Wasser zusétzliche Besuchsan-

reize geschaffen werden.

Bei der Platzgestaltung ist dabei insgesamt darauf zu achten, dass neben einer hohen Auf-
enthaltsqualitat zugleich die Multifunktionalitat erhalten bleibt, konkret: Der Platz sollte
auch weiterhin als zentraler Veranstaltungsplatz zur Verfigung stehen, neue Gestaltungs-
elemente miissen damit entweder mobil oder eben sein. Hierbei sollte auch die Uberlegun-
gen einbezogen werden, den wichtigen Frequenzbringer Wochenmarkt (zumindest als
Anlaufpunkt fur die Trossinger selbst) ganzjahriger besser einbinden zu kdénnen, was bei-
spielsweise Uber teiliberdachte Bereiche, die zugleich auch von gastronomischen Angebo-

ten genutzt werden kdnnen, umsetzbare ware.

Im Folgenden werden einige Best-Practice-Beispiele von Platzlagen als Anregung dar-
gestellt. Zur Umsetzung einer solchen MalRnahme empfiehlt sich ein stadtebaulicher
Wettbewerb, in dem dargestellte Empfehlungen konkretisiert und ausgestaltet werden kén-

nen. Vorliegende Skizzen sollen lediglich als Anregung zur weiteren Umsetzung dienen.
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Grafik: Best-Practice-Beispiele zu Platzgestaltungselementen (von links oben nach rechts unten: temporare Markthalle und ebener-
dige Wasserelemente (Blrstadt, ca. 15.600 Einwohner), Begriinung als Abgrenzung (Neuenburg am Rhein , ca. 12.000 Einwohner), mo-
bile Spielelemente (Eichstatt, ca. 14.500 Einwohner), mobile Begriinung als Abgrenzung (Bopfingen. ca. 12.500 Einwohner).

Quellen: imakomm AKADEMIE, 2018, stadtebaufoerderung.info, Birstadt, 2017.
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Grafik: Best-Das Beispiel Neuenburg am Rhein im Detail (im Hintergrund: Gber 10.000 Fahrtbewegungen pro Tag)

Beispiel: Neuenburgam Rhein

- SchlieBung des Marktplatzes fur
den Verkehr

W —> Erreichbarkeit durch verbleibende
Verkehrsanbindung bleibt erhalten

- Zusatzliche Ansiedlung einer
zweiten Eisdiele

- Ausbau weiterer gastronomischer
Angebote im Umfeld als Folge

- zentraler touristischer und lokaler
Anziehungspunkt der Innenstadt

Quellen: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafik: Entwicklungsempfehlungen Rudolf-Maschke-Platz
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019
Kartengrundlage: openstreetmap,
www.openstreetmap.org, 2018

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.
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4.3.3 Ansitze iber das ,klassiche“ Einzelhandelskonzept
hinaus

Wichtig bei der Umsetzung der Strategiebausteine fir die Innenstadtentwicklung ist das Zu-
sammenspiel vieler kleiner einzelner Faktoren. Ist ein Themenfeld schwach aufgestellt
hat dies automatisch Auswirkungen auf Nutzungen und damit auch Immobilien, die entspre-
chend sofort wieder auf alle anderen Themenfelder zuriick strahlen. Eine Innenstadt kann
damit nur so stark sein, wie das schwachste Glied der nachfolgend dargestellten Ein-
flussfaktoren. Ohne eine kontinuierliche Weiterentwicklung bei allen Einflussfaktoren
wird eine Innenstadt (und in Konsequenz auch die Gesamtstadt) an Substanz verlieren. Ein
Aufholen dieser Verluste wird in Zukunft noch deutlich schwieriger werden, da wesentliche
mehr externe, wenig bis gar nicht beeinflussbare Faktoren zur berlcksichtigen sind (bei-

spielsweise Thema Online-Handel).
Grafik: Zentrale Einflussfaktoren im Baukasten Innenstadt |
Gestaltung

Amblente und Flair

@ “®=P Erlebnischarakter

Vielfalt und Angebot

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Ziel muss letztendlich sowohl fur die Innenstadt als auch fir Betriebe der Innenstadt sein,
Eintrittsbarrieren soweit als moglich zu minimieren, Besuchsgriinde hingegen soweit als
moglich auszubauen (und dies deutlich uber den Einzelhandel als alleiniger Frequenz-
bringer hinaus!)
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Grafik: Zentrale Einflussfaktoren im Baukasten Innenstadt Il

m Ambiente und Flair Erlebnischarakter Vielfalt und Angebot

= Gebaude » Fassadengestaltung = Veranstaltungen Einzelhandel
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§ = Wege = Méblierung = aktive Besucher-/ = Gastronomie
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£ - Stadtebauliche = Sauberkeit = Gastronomieschwerpunkte Gesundheitswesens
= MaBnahmen . » Bildungseinrichtungen
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Rahmen beeinflussbare Anziehungspunkten: Fiihlungsvorteile:
Rahmenbedingungen Basis einer belebten Grundlage der

Innenstadt zukiinftigen noch
belebten Innenstadt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Da der Standort Marktplatz DIE wesentliche Entwicklungsflache in Trossingen darstellt, fur
die eine positive Entwicklung sehr zeitnah notwendig ist um weitere Trading down-Effekte zu
vermeiden, gilt es neben gréReren baulichen MaflRnahmen (die eine gewisse Entwicklungszeit
bendtigen) auch MaRRnahmen anzugehen, die die derzeitige Entwicklung zumindest abschwa-
chen und die Anbindung des Marktplatz an die Hauptstral3e zumindest temporar starken kénnen.
Folgende Beispiel sollen Impulse fir entsprechende MalBhahmen liefern, die Kundenfrequen-
zen auch in weniger attraktiven Lagen stérken (siehe auch Erlebnischarakter / Ambiente und

Flair / Aufbau von Flhlungsvorteilen):

Grafik: ldentitatsstiftende Gestaltung in Verbindung mit Verbindungswege starkende Ge-
staltungselemente (Beispiel: Nashville, USA)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

Grafik: Attraktive Stadtmodblierung, die sich ,,abhebt” und zum Aufenthalt einladt (Beispie-
le: Rottweil, ca. 25.000 Einwohner, Schorndorf, ca.40.000 Einwohner)
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Quellen: Ursula Kratt, 2018 (links, Idee aus der Projektgruppe), imakomm AKADEMIE, 2018.
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Grafik: Kennzeichnung klarer Wegeverbindungen mit dem Signal ,,hier ist die Innenstadt
noch nicht zu Ende!“ (Beispiele: Ulm, Horb, Citta della Pieve, Hechingen, Nagold, Miinsingen,
Sinsheim, ), Moglichkeiten: Fahnen und Wappen, Blumenampeln (nicht im Winter!), Bodenmar-
kierungen (im Winter nicht durchgehend sichtbar!), Tafeln > Kombination verschiedener Ele-
mente: z.B. leuchtende Notenschlissel als Bodenmarkierung + Tafeln + Bepflanzung mit
Sitzgelegenheiten im Sommer

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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Neben diesen bereits sehr konkreten MalRnahmen zur Verbindung einzelner Standortlagen stellt
sich auch die Frage, wie der Einzelhandel selbst Eintrittsbarrieren so gering wie moglich
halten kann und welche Maflinahmen fiir einen hohen Umsatz (bedingt auch durch hohe Kunden-
frequenzen) notwendig sind. Letztendlich kdnnen zwar durch zusétzliche Angebotsformen zu-
satzliche potenzielle Kunden fir einen Standort gewonnen werden, ohne zusatzliche Anreize
werden zuséatzliche Umsatze in den einzelnen Betrieben aber dennoch ausbleiben. Es gilt

»Kaufgelegenheiten zu schaffen“.

Grafik: Beispiel als Impuls: Kundenbindungsaktion ,,Gmiind macht Mittwoch*: Kundenbin-
dungsaktion ,Gmund macht Mittwoch® in Schwéabisch Gmiind (ca. 59.000 Einwohner in der Regi-
on Ostwirttemberg), wobei die Betriebe Uber einen bestimmten Zeitraum jeweils mittwochs ver-
schiedenste Aktionen anbieten. Jeder ,Mitmachbetrieb® ist gekennzeichnet mit einem Plakat und

einer Fahne.
Gmiind macht Mittwoch

GMUND

MACHT

MITTWOCH

Modeschauen, Aktionen, Musik_.| ,Gmund macht Mittwoch” ist eine gemeinsame Kampagne des
Handels- und Gewerbevereins, des Fremdenverkehrsvereins, der Tounstik und Marketing GmbH
und der Wirtschaftsforderung Schwabisch Gmund fur eine attraktive Innenstadt.

Die Kampagne findet in diesem Jahr acht Wochen im Zestraum von 24, Apnl bis 19. Juni 2013 statt.

Immer mittwochs laden die Gmunder Gastronomen, Einzelhandler, Standbetreiber auf dem
Wochenmarkt, Dienstleiter und viele andere Akteure in die Innenstadt zum Einkaufen und
genieBen em, .Gmund macht Mittwoch™ bedeutet Wohifohlen, GenieBen, Entdecken und Einkaufen
in der historischen Innenstadt.

Quelle: http://www.schwaebisch-gmuend.de/6473-GMUEND-MACHT-MITTWOCH.html (Bild links) und www.hgv-
gd.de/index.php?option=com_joomgallery&func=viewcategory&catid=14&Itemid=21 (Bild rechts)
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Notwendig sind zudem zuséatzliche Grundlagen (Auswahl) um Kunden zu gewinnen:

= Online-Marketing (Auffindbarkeit von Betrieben als Grundlage statt von vielen kaum um-
setzbarer Online-Shop — Vergleichswerte siehe auch Online-Barometer der imakomm
AKADEMIE)

= Qualitativ hochwertiger AuRenauftritt (ggf. auch gemeinsam Uber eine Gestaltungssat-

zung)

= ,,Shoptainment” (Der Handel muss dem Kunden einen Anreiz geben gerne in die Laden
zu kommen nach dem Motto: ,Nicht weil er muss, sondern weil er will* = Entertainment

und Emotionen)

= Stimulation von Impulskaufen (,Show-Rooming® in Konkurrenz zum ,Webrooming®)

= Einzelhandler als Losungsanbieter (= Dienstleistung am Kunden, den im Preisvergleich
besteht im Vergleich zum Online-Handel keine Chance: ,Der Service des Einzelhandlers
wird zum Rundum-Sorglos-Paket®)

Grafik: Beeinflussungsmadglichkeiten des Kunden durch den Einzelhandel

Erlebnis

Haptik / Sinne __

- Beeinflussung durch den Handel:

Kundenfrequenz Der Handel muss dem Kunden

X . ) . Service
Anteil kaufende = ymsatz einen Anreiz geben gerne in
Kunden die Laden zu kommen: Bindungsinstrumente
y _
Durchschnitisbon ”Nicht wei’ er muSS, KOmbInatIOﬂ On-/Of’ﬂ |ne o
Strategie
Entertainment & Emotionen Shoptainement RoPo-Effekte
Anwendung klassische nutzen //
Stimulation von Impulskaufen Handelsmarketinginstrumente Onlineprisenz
& Persénlicher Verkauf als
Preisvergleichbarkeit reduzieren | yp-Selling und Cross-Selling Vei'r'lr::':]kr:luer:lgts-

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018. // RoPo= Research online purchase offline (der Kunde informiert sich im Internet
vor dem Produktkauf im stationdren Ladengeschéft).
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Im Rahmen der Projektgruppe wurde einige der dargestelliten Umsetzungsmal3nahmen bereits

andiskutiert. Zentrale Ergebnisse hierzu werden nach einzelnen Themen gegliedert nachfolgend

dargestellt:

Grafik: Ideen und Gedanken aus der Projektgruppe zu konkreten Umsetzungsmalhahmen
Themenfeld: Verbindung zwischen einzelnen Innenstadtlagen

Hochbeete temporar oder als feste Beet installieren

.Beetpatenschaften bzw. ,Baumpaten® flr Brachflachen einfiihren

Ausstellungen auf freien Flachen (moglich auch in Zusammenarbeit mit Schulen/Kindergarten)

Bodenfarbe = Notenschlissel als Wegweiser auf den Boden anbringen

Zur Auflockerung des Stadtbildes: Aufstellen von Outdoor-Mdébel aus Eisenbahnpaletten. Durch
das hohes Gewicht sind diese gleichzeitig auch diebstahlgesichert (siehe Rottweil)

Themenfeld: Sonstiges

Graffiti-Wettbewerb an Bauzaunen vor den Brachflachen veranstalten. Alternativ die Bauzaune als
Werbung fiir andere Betriebe bzw. als Wegweiser fur die Stadt nutzen

Gute Parkplatzsituation

Kunst und Musik erlebbar und im 6ffentlichen Raum sichtbar machen

Pflege der Kreisverkehre

Der Rudolf-Maschke-Platz vielseitig bespielbar (musikalisch). Auch fir sportliche Aktivitaten nutz-
bar machen

Stadtspaziergang und im Zuge dessen das Stadtsymbol bemalen - siehe Bar (Berlin)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.
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4.4 Planungsrechtliche Umsetzung

Die Planungsrechtliche Umsetzung umfasst die planungsrechtliche Steuerung fur den Einzelhan-
delsstandort Trossingen, die die wesentliche Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes darstellt
und die Grundlage fir eine Starkung der Innenstadt darstellt. Dieses wird im Kapitel ,,Planungs-
rechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung® separat dokumentiert. Wesentliche Inhalte

sind

= Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches,
= Grundsatze zur Einzelhandelssteuerung,
= Standortkonzept,

= Sortimentsliste.

Wesentlich fur die planungsrechtliche Umsetzung ist die zu verfolgende Gesamtstrategie. Um in
Trossingen eine funktionierende Innenstadt zu erhalten, gilt es die vorhandenen Ansiedlungspo-
tenziale gezielt an innerstadtische Standorte zu lenken. Damit wird das Hauptziel aus Einzelhan-
delssicht erreicht: Konzentration von Einzelhandel im zentralen innerstadtischen Bereich von
Trossingen und damit Starkung des innerstadtischen Einzelhandels dabei aber auch eine Verfol-
gung einer realistischen Strategie (= Unterscheidung der rdumlichen Steuerung nach Sortimen-

ten, vgl. Kapitel Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung).

Wichtig: Basis fir die planungsrechtliche Umsetzung sind regionalplanerische Vorgaben. Diese

sind zu berlcksichtigen.

Laut Regionalplan der Region Schwarzwald-Baar-Heuberg sind folgende Regelungen zu beach-

ten:

2.7.1 Standortkriterien fir Einzelhandelsgroprojekte

Konzentrationsgebot (Z)
Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einkaufszentren, groR3flachigen Einzelhandels-betrieben
und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben fur Endverbraucher (Einzelhandelsgro3projekte) muss sich in
das zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigen und ist in der Regel nur im Oberzentrum sowie in den Mittel-
und Unterzentren zul&ssig.

Soweit zur Sicherung der Grundversorgung geboten, sind Einzelhandelsgro3projekte, die ausschlie3lich der
Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung der Standortkommune sowie ande-
rer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ausnahmsweise auch in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentral6rtliche Funktion zulédssig. AusschlieRlich der Grundversorgung dienen Einzelhandelsgrol3projek-
te, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieRBlich Getranke sowie Drogerieartikel umfasst.
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Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form von EinzelhandelsgroRRprojekten sind grundsétzlich nur
im Oberzentrum zuléssig. Bei einer Geschossflache von weniger als 5.000 m2 kénnen ausnahmsweise auch
Standorte in Mittelzentren in Betracht kommen.

Beeintrachtigungsverbot (2)

Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten darf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung sowie die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, die
Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen.

Kongruenzgebot (2)
Bei der Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten ist die Verkaufsflache auf
die Einwohnerzahl des Zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen.

Integrationsgebot (2)

EinzelhandelsgroR3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden. Fur nicht-zentrenrelevante Sortimente kommen auch stadtebaulichen Randlagen in
Betracht.

(G)

Neue EinzelhandelsgrofR3projekte sollen nur an solchen Standorten realisiert werden, an denen sie an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) direkt angebunden sind. Die Einzelhandelsstandorte

sollen auch gut fur den FuRganger- und Fahrradverkehr erschlossen sein. Die Anforderungen von Familien
mit Kindern, Behinderten und Senioren sollen bei der Standortwahl bertcksichtigt

werden.

2.7.2 Standorte fur EinzelhandelsgrofRprojekte

Standort fur zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte (VRG) (Z)

EinzelhandelsgroRRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen nur in den in der Raumnutzungskarte
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.

AufRerhalb der Vorranggebiete ist die Ausweisung und Errichtung von Einzelhandelsgrof3projekten mit zen-
trenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen (Ausschlussgebiet fur zentrenrelevante Einzelhandels-
groRRprojekte). Ausnahmsweise sind bestandsorientierte Erweiterungen dann mdglich, wenn sie entsprechend
der Z (1) und Z (2) des Plansatzes 2.7.1 regionalplanerisch vertraglich sind.

Standort fir nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgroprojekte (VBG) (G)

EinzelhandelsgroR3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen sich ebenfalls in den Standorten fir
zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte ansiedeln. Falls dort keine geeigneten Flachen zur Verfligung
stehen, sind Standorte in stéadtebaulichen Randlagen méglich. Fir die Ausweisung, Errichtung und Erweite-
rung von Einzelhandelsgrof3projekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten geeignete Erganzungsstandor-
te auRerhalb der integrierten Lagen werden in der Raumnutzungskarte gebietsscharf als Vorbehaltsgebiete
festgelegt. In diesen Vorbehaltsgebieten wird der Nutzung durch nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3-
projekte bei der Abwéagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht bei-
gemessen.

(2) Zentrenrelevante Randsortimente sind in den Ausschlussgebieten fiir zentrenrelevante Einzelhandels-
groRRprojekte auf hochstens 10 % der Gesamtverkaufsflache, héchstens jedoch auf 800 m2 Verkaufs-flache zu
begrenzen.

2.7.3 Raumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben (Agglomerationen)
(2) Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres raumlichen und funktionalen Zusammenhangs (Agglomeration)

negative raumordnerische und stadtebauliche Folgeeffekte auslésen kdnnen, sind wie
ein einheitliches Vorhaben zu beurteilen.
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2.7.4 Erarbeitung von kommunalen Entwicklungskonzepten

(G) Zur Steuerung der Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandelsgro3projekten sollen die
Kommunen eigene Entwicklungskonzepte erarbeiten, die mit dem regionalen Einzelhandelskonzept
abgestimmt sind.

2.7.5 Anpassung von Bebauungsplanen

(G) Zur Gewahrleistung und Verbesserung kommunaler Steuerungsmaoglichkeiten bei der Ansiedlung von
Einzelhandelsgro3projekten sollen die Bebauungsplane mit Festsetzung Gl oder GE an die aktuelle Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) angepasst werden.

Grafik: Zentral6rtliche Funktion und Lage in der Region (Trossmgen Unterzentrum)
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Quelle: Strukturkarte Reglon Schwarzwald-Baar-Heuberg, Regionalverband Schwarzwald Baar-Heuberg.

Grafik: Abgrenzung Vorranggebiet fir zentrenrelevante Einzelhandelsgro3projekte

»Im Unterzentrum Trossingen wurden ein Vorranggebiet fiir zentrenrelevante Einzelhandelsgrof8projekte und ein Vor-
behaltsgebiet fur nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgrof3projekte festgelegt. Dabei wird das Vorranggebiet 6stlich
des Bahnhofs von der Ernst-Hohner-Stral3e, der MozartstralRe, der BismarckstralRe und der LéhrstraBe begrenzt und
umfasst westlich des Bahnhofs den Einzelhandelsstandort ,Schwabenpark”. Dieser Bereich hat sich (iber die Jahre
hinweg als zentraler Nahversorgungsschwerpunkt des Verflechtungsbereichs etabliert und ist auch von der Stadtmitte
aus ful’laufig erreichbar.

Nordlich daran schlie3t sich zwischen der Christian-Messner-Stral3e, der Andreas-Koch-Straf3e und der Bahnlinie das
Vorbehaltsgebiet fiur nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgro3betriebe

“

an.

Quelle: Fortschreibung des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg Plansatz 2.7 Einzelhandelsgro3projekte, Regi-
onalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2012.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 78 von 100



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

Grafik: Standorte fir EinzelhandelsgroRprojekte in Trossingen

Fortschreibung des Regionalplans
Schwarzwald-Baar-Heuberg REG IO NAL
Plansatz 2.7 EinzelhandelsgroBprojekte VERBAND
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Standort: Unterzentrum Trossingen
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Standort fur nicht-zentrenrelevante Einzelhandelsgroltprojekte (VBG) (PS 2.7.2)

1

Regionalbedeutsamer Einzelhandelsbestand (N)

Entgegenstehends bisherige Festlegungen im Anderungsbersich werden aufgehoben!

Grundiage: Rauminformationssystem der Region Schwarzwalo-5aar-Heuberg (RISSBH)
Raumnutzungskarte des Reglonablans Schwarzwald-Baar-Heuberg 2003; Maiistab 1:100.000

Quelle: Fortschreibung des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg Plansatz 2.7 Einzelhandelsgro3projekte, Regi-
onalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg, 2012.
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Grafik: Regionale Sortimentsliste

Zentren- und Mahversorgungsrelevante
Sortimente

Micht-zentrenrelevante
Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente:

— Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

— Bicher, Zeitschnften, Papier, Schreib-
waren, Bliroorganisation

— Spielwaren, Sportartikel

— Einrichtungszubehér (chne Mabel),
Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

—  Unterhaltungselektronik, Computer,
Elektrohaushaliswaren, Foto, Optik

— Haushaltswaren

— Uhren, Schmuck

—  Kunst, Antiquitdten

— Baby-'Kinderartikel

— Musikalienhandel

— Tiere, Tiermahrung, Zooartikel

— Blumen

Nahversorgungsrelevante benenfalls

auch zentrenrelevante) Sorfiments:

— Lebensmittel, Getranke
— Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Kor-
pempflegeartikel

z.B.

—  Mabel, Kichen, Bliromdbel

— Sanitdreinnchtungen

— Teppichboden, Tapeten, Malereibedarf

— Holz, Bauglemente, wie z.B. Fenster,
Tiren

- Gartenwerkzeuge, -baustoffe, -mdbel

— Pflanzen und Zubehdr

— Kifz, Motorrader, Fahrrdder und Zube-
hér

- Campingartikel

— Boote und Zubehdr

Diese Sortimentsliste dient, basierend auf der Sortimentsliste des Einzelhandelserdasses,
der regional méglichst einheitichen Beurteilung der Zentrenrelevanz von Vorhaben und ist
bei der regionalplanenschen Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben sowie der entspre-
chenden gemeindlichen Bauleitplanung heranzuziehen. Ob ein Sortiment letztlich als zen-
trenrelevant oder nicht-zentrenrelevant eingestuft wird, kann im entsprechend begrinde-
ten Einzelfall (bspw. in Werbindung mit einer gualifizierten kommunalen Sortimentsliste) an
die konkrete ortliche Struktur angepasst werden. So kdnnen in einer Innenstadt nicht

{mehr) vorhandene Sorimente dennoch zentrenrelevant sein.

Quelle: Raumnutzungskarte Region Schwarzwald-Baar-Heuberg, Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg.
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5 Einzelhandelskonzept

5.1 Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung

5.1.1 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den innerstadtischen Bereich einer Stadt / Gemeinde dar,
in dem sich einerseits Einzelhandelsnutzungen, aber auch erganzende Nutzungen wie Dienst-
leistungen, Verwaltungseinrichtungen, Kultureinrichtungen oder Gastronomie konzentrieren. Der
zentrale Versorgungsbereich stellt damit den Hauptversorgungsstandort dar, dem somit fir die
Gesamtstadt eine wichtige Rolle zukommt. Ergdnzend konnen zentrale Versorgungsbereiche
auch in gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeutung fur die Umge-

bung und somit eine schiitzenswerte Position einnehmen.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche® (vgl.
81, Absatz 6, Punkt 4 BauGB) sowie der klaren Aussagen zur Steuerung der zulassigen bauli-
chen Nutzungen im Sinne des Schutzes des zentralen Versorgungsbereichs, ist ein wirksames
Instrument geschaffen, die Innenentwicklung von Gemeinden zu starken. Mit dem Beschluss
dieses Gutachtens als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
wird auch dieser ,zu erhaltende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich“ festgesetzt.°
Er stellt das ,Schutzobjekt*” bei allen weiteren Uberlegungen zur Weiterentwicklung des Einzel-
handelsstandortes Trossingen, also beispielsweise auch bei Ansiedlungsiiberlegungen in nicht

integrierten Lagen, dar.

68§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu beriicksichtigen: die Erhaltung,
Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche.*

" § 34 BauGB Abs. 1-3: »(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse missen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen
Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach
der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig wére; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise zulassigen
Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 diirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.”
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Der zentrale Versorgungsbereich in Trossingen kann anhand folgender Kriterien abgegrenzt

werden:

= Angebotsdichte und Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, offentliche und private Dienstleistun-
gen, weitere Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),

= FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen,

= Aufenthaltsqualitat,

= Barrierewirkungen (Bahnlinien, Stral3en, etc.),

» stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, fuBlaufige Erreichbarkeit,

mdogliche Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale usw.).

Der Zentrale Versorgungsbereich von Trossingen wird unterteilt in zwei Bereiche:

= Zentraler Versorgungsbereich I: Diese Lage soll weiter verdichtet werden, d.h. hier
einzelne aktuell oder kiinftig zu Verfigung stehende Entwicklungsflachen und -objekte in
Wert setzen. Samtliche Einzelhandelssortimente sollen uneingeschrankt maoglich
sein. Der Fokus soll aber klar auf nahversorgungsrelevante und innenstadtrelevante Sor-

timente liegen.

= Zentraler Versorgungsbereich Il: Hier sollen angesichts des raumlich sehr umfangrei-
chen zentralen Versorgungsbereiches Einzelhandelsansiedlungen zwar grundsatzlich
mdoglich sein, allerdings nicht weiter forciert werden. Grofflachiger innenstadtrelevanter

Einzelhandel ist hier primar nicht vorgesehen.
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Grafik: Zentraler Versorgungsbereich Trossingen
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5.1.2

Grundsatze der Einzelhandelssteuerung

Grundsatz 1: Zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

(jeweils Hauptsortiment, gro3- und kleinflachig) kinftig nur im abgegrenzten zentralen Ver-

sorgungsbereich von Trossingen.

la

1b

1c

Zentrenrelevanter (= innenstadtrelevanter und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (je-
weils Hauptsortiment, grof3- und kleinflachig)) Einzelhandel soll kinftig grundséatzlich nur
noch im zentralen Versorgungsbereich von Trossingen angesiedelt werden. Nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel ist zusatzlich an den ausgewiesenen Nahversorgungsstan-
dorten zulassig, soweit keine schadlichen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbe-

reich zu erwarten sind.

Groliflachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (ab 800 m? Verkaufsflache) ist zu-
satzlich auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs nur an den ausgewiesenen Nahver-
sorgungsstandorten vorgesehen (siehe Standortkonzept: Nahversorgungsstandort Schwa-
benpark).

Kleinflachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise aul3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs und den ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten von
Trossingen angesiedelt werden, wenn das entsprechende Vorhaben in stadtebaulich inte-
grierter Lage liegt und tUberwiegend der Versorgung des jeweiligen Gebietes und damit eine
standortgerechte Verkaufsflachendimensionierung aufweist (beispielsweise Ortsteil Schu-

ra). Das Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unterziehen.

Bei Ansiedlungen von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel (egal ob grof3- oder klein-
flachig) sollen innenstadtrelevante Randsortimente begrenzt werden. Sie sind nur zulassig,
wenn keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind, was er-
fahrungsgeman bei einer Beschrankung auf maximal 10% der Verkaufsflache bzw. maxi-
mal 800 m? gegeben ist, ggf. kann auch eine nahere Bestimmung der zuldssigen Sortimen-
te mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein. Diese ist im

Einzelfall zu prufen.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 84 von 100



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

1d

le

Innenstadtrelevanter Einzelhandel (gro3- und kleinflachig) wird kunftig auerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs grundsatzlich ausgeschlossen. Fir bestehenden Einzelhandel
soll ein qualifizierter (= aktiver) Bestandschutz realisiert werden, d.h. untergeordnete Ver-

kaufsflachenerweiterungen sollen nach Einzelfallprifung maéglich sein.

Im Zentralen Versorgungsbereich Il soll grof3flachiger innenstadtrelevanter Einzelhandel
nur zulassig sein, wenn eine Flachenverfigbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich | nicht

gegeben ist.

In Ortsteilen soll kleinflachiger innenstadtrelevanter Einzelhandel zulassig sein, soweit das
Vorhaben der reinen Versorgung des Ortsteils dient und keine Uberértliche Versorgungs-

funktion Gbernimmt.®

Im Erganzungsstandort Schwabenpark soll im Sinne einer Bestandssicherung zudem auch

ein Bestandschutz im Sinne von Ersatzansiedlungen umgesetzt werden.

= Dabei sollen innenstadtrelevante Sortimente durch andere innenstadtrelevante Sorti-
mente ersetzt werden kdnnen (ohne Verkaufsflachenerweiterung!), soweit nachweislich
keine schadlichen Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich nachgewiesen

werden konnen. Dies ist im Einzelfall zu prifen.

= Im Gegenzug entféllt fir den Erganzungsstandort Schwabenpark der qualifizierte Be-
standsschutz im Sinne von untergeordneten Verkaufsflachenerweiterungen fir Anbie-

ter mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment.

Fur den zentrenrelevanten Einzelhandel gilt: Abweichungen von den Grundsatzen la-d
sind in jedem Falle zu begriinden. Sie sollen nur dann tberhaupt moglich sein, wenn zwin-

gend folgende Bedingungen erflillt sind.

= Jedes Vorhaben, gleich ob grol3- oder kleinflachig, ist bei Abweichung von den Grunds-
atzen 1a-d einer Einzelfallprifung zu unterziehen. Das Vorhaben muss zwingend zwei

Bedingungen erfillen:

8 Messung anhand der Umsatz-Kaufkraft-Relation: Vorhaben mit weniger als 100% (bezogen auf den Gesamtumsatz im
Ortsteil (neues und bestehende Vorhaben) / Einwohner des Ortsteils) umsetzbar. Dies gilt es im Einzelfall zu prufen.
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Bedingung 1: Das Vorhaben darf nachweislich keine schadigenden stadtebaulichen

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausldsen,

UND

Bedingung 2: Mit dem Vorhaben muss gleichzeitig eine nachweisebare Starkung des
zentralen Versorgungsbereiches oder des gesamten Einzelhandelsstandortes verbun-

den sein. Nachzuweisen ist mindestens einer der folgenden Effekte:

o Mit dem Vorhaben erfolgt eine nachweisbare und mit der Ansiedlung kausal di-

rekt verbundene Starkung des zentralen Versorgungsbereiches,

o Durch das Vorhaben erfolgt eine deutliche Erhéhung der Zentralitat innerhalb

des relevanten Hauptsortimentes (= Schliel3ung einer Sortimentslicke),

o Durch das Vorhaben kann eine ganzlich neue Zielgruppe fiir den Einzelhandels-
standort Trossingen gewonnen werden, eine Zielgruppe also, die bisher den

Einzelhandelsstandort Trossingen nicht oder kaum frequentiert hat,

o Mit dem Vorhaben werden quantitativ belegbare positive Kopplungseffekte fur
den zentralen Versorgungsbereich ausgelost, d.h. ein Einkauf beim zu prifen-
den Einzelhandelsvorhaben wird nachweislich und haufig dann auch mit einem

Innenstadtbesuch verbunden.
Die Grundsétze la-e gelten soweit regionalplanerische Vorgaben nicht entgegenstehen.
Ergebnis: Schutz der Innenstadt, wohnortnahe Nahversorgung aber auch an anderen Standorten

nach entsprechender Prufung selbstverstandlich zuléssig, Versachlichung von Ausnahmeregelun-

gen.
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Grundsatz 2: AuBRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs soll die Einzelhandelsentwick-

lung kinftig starker auf einzelne Standorte konzentriert werden. Grofflachiger nicht zen-

trenrelevanter Einzelhandel soll auf bestimmte Standorte konzentriert und an einzelnen

Standorten im restlichen Stadtgebiet ganzlich ausgeschlossen werden. Kleinflachiger nicht

zentrenrelevanter Einzelhandel soll ebenfalls méglichst konzentriert werden. Weiterhin er-

folgt eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente.

2a

2b

2c

2d

Grol¥flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll in Trossingen zukiinftig neben dem
zentralen Versorgungsbereich auf ausgewiesene Standorte begrenzt werden. Hierbei han-
delt es sich um den Erganzungsstandort Schwabenpark. In diesen Gebieten gilt es, Fla-
chen als Ergdnzungsstandorte fur groR3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel aus-

zuweisen. Fir bestehende Betriebe besteht ein aktiver (= qualifizierter) Bestandsschutz.

Auch kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll vorrangig im zentralen Versor-
gungsbereich sowie an bereits bestehenden Einzelhandelsstandorten, insbesondere dem
ausgewiesenen Erganzungsstandort Schwabenpark angesiedelt werden. Ansiedlungen von
kleinflachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sind auch an weiteren Standorten
moglich, sollten aber moglichst auf wenige Standorte konzentriert werden. An nicht etablier-
ten Einzelhandelsstandorten ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallprifung zu unterzie-

hen.

Angesichts der erarbeiteten Strategie der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in Trossingen
kann ein vollstandiger Ausschluss von nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsansiedlungen
an einzelnen Standorten sinnvoll sein, um einer anderweitigen gewerblichen Entwicklung
(z.B. Handwerksbetriebe, Logistik, Dienstleistungsbetriebe) in Trossingen Flachen vorhal-

ten zu kénnen.

Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (egal ob grof3- oder kleinfla-
chig) sollen zentrenrelevante (innenstadtrelevante und nahversorgungsrelevante) Randsor-
timente begrenzt werden. Sie sind nur zulédssig, wenn keine Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich und ausgewiesene Nahversorgungsstandorte zu erwarten sind,
was erfahrungsgemal bei einer Beschrankung auf maximal 10% der Verkaufsflache bzw.
maximal 800 m? gegeben ist, ggf. an auch eine nahere Bestimmung der zuldssigen Sorti-

mente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein. Diese
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ist im Einzelfall zu prifen. Dartuber hinaus muss das Randsortiment einen direkten Bezug
zum Hauptsortiment aufweisen (= branchentypisches zentrenrelevantes Randsortiment).

2e Fur den grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel gilt: Abweichungen von Grund-
satz 2a sind in jedem Falle zu begriinden. Sie sollen nur dann uberhaupt mdéglich sein,
wenn mittelfristig keine Flachen fur Einzelhandelsansiedlungen zur Verfiigung stehen.

Ergebnis: Konzentration von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel auf ausgewiesene Standorte,
kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel fast Gberall mdglich, dabei aber Beschrankung

von schéadlichen Randsortimente.
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Grundsatz 3: In Misch- und Gewerbegebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist fur Ge-
werbebetriebe der Verkauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf einer unterge-

ordneten Flache ausnahmsweise zulassig.

3a In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben kann Einzelhandel ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn in dort angesiedelten Gewerbebetrieben hergestellte / montierte

Waren verkauft werden sollen.

3b Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb sein. Des Weiteren
missen sie diesem raumlich zugeordnet sein und in betrieblichem Zusammenhang stehen.
Als Verkaufsflachenobergrenze wird auf die Grenze zur Grofiflachigkeit im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen Rechtsprechung liegt diese derzeit bei 800
mz2, ggf. kann aber auch eine nahere Bestimmung der zulassigen Sortimente mit einer je-

weiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein.

3c Fir Handwerksbetriebe des Lebensmittelhandwerks und innenstadtrelevanter Sortimente
ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallprifung zu unterziehen®, schadliche Auswirkun-

gen auf den zentralen Versorgungsbereich miissen ausgeschlossen werden kdénnen.

Ergebnis: Nicht nur restriktiv, sondern konstruktiv: Wenn Einzelhandel nicht moglich, kdnnen
Handwerksbetriebe / Produktionsbetriebe u.A. trotzdem untergeordnet Verkaufsflache errichten,
wenn dies der Innenstadt nicht schadet (letztlich eine Art ,Wirtschaftsforderung fiir die Handwerks-
betriebe®).

8 Begriindung fur die Notwendigkeit einer Einzelfallpriifung fur diese Sortimente: Nahversorgungsrelevante Sortimente,
insbesondere Lebensmittelbetriebe sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente aufRerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches kdénnen die zu starkende Innenstadt und die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln schwachen und da-
mit die grundséatzliche Strategie einer Innenstadtstarkung und Starkung der wohnortnahen Versorgung konterkarieren.
Sie sind daher geméafR Grundsatz 1 grundsatzlich auf die Innenstadt zu konzentrieren. Mit Grundsatz 3 soll eine unterge-
ordnete Einzelhandelsentwicklung speziell fir die in 3a genannten Betriebe an Standorten mit Einzelhandelsausschluss
zwar ermdglicht werden. Es soll aber gleichzeitig ebenso sichergestellt werden, dass bei entsprechenden Ausnahmen im
Sinne von Grundsatz 3 eine Innenstadtschadigung trotzdem vermieden wird.
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5.1.3 Raumliche Konkretisierung der Grundsétze = Standortkonzept

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sollen im Folgenden nochmals in
einer raumlichen Definition die Standorte gemal ihrer zukinftigen Zulassigkeit fur den Einzelhan-
del dargestellt werden. Mit anderen Worten: Das Standortkonzept stellt die ,Ubersetzung® der

Grundsatze in Standorte dar:
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Standortkonzept

Grafik: Standortkonzept - raumliche Konkretisierung
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Standort fur innenstadt- und nahversor-
gungsrelevanten (= zentrenrelevant)
sowie auch nicht zentrenrelevanten
Handel, jeweils sowohl gro3- als auch
kleinflachig. Diesem Bereich kommtin
der Entwicklung des Einzelhandels die
vorrangige Bedeutung im Stadtgebietzu.

Zentraler Versorgungsbereich I
(ZvB ):

Alternativstandort fur innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten (= zentren-
relevant) sowie auch nicht zentren-
relevanten Handel, jeweils sowohl gro3-
als auch kleinflachig. Keine aktive
Forderung von innenstadtrelevanten
Einzelhandelsansiedlungen.

Erganzungs-und Nahversorgungsstandort:
Schwabenpark
Bereits etablierter Einzelhandelsstandort (= aktiver Bestands-
schutz) sowie kiinftiger primarer Erganzungsstandort fir nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel. Ausschluss zuséatzlicher
innenstadtrelevanter Sortimente und Begrenzung Randsortimente
I ,Ersatzansiedlungen“aber maoglich.

Restliches Stadtgebiet

Ausschluss von zenrenrelevantem Einzelhandel, sowie Begrenzung innenstadtrelevanter
Randsortimente — aulRer Bedingungen Ausnahmeregel werden erfiillt (immer Einzelfallpriifung):
- SchlieBung Sortimentslicke

- keine schadigenden Auswirkungen auf ZVB |

- ggf. Kausale Starkung ZVB| (z.B. durch zu erwartende Kopplungseffekte / neue Kundenzielgruppe
- Nahversorgungsangebote in integrierter Lage zur Versorgung des jeweiligen Gebietes.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel tiberall moglich (Ziel der Konzentration + Handwerkerprivileg)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2018.

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 91 von 100



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

5.1.4 Sortimentsliste (,,Trossingener Liste*)

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fur die Umsetzung der Grundsétze stellt eine
ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Trossingener Liste*). Im Folgenden dargestellt ist

= die eigentliche Sortimentsliste (,Trossingener Liste“) auf Basis der Bestandserhebungen al-

ler Einzelhandelsbetriebe in Trossingen (auch Stadtteile) inklusive der

= Begrundungen fir die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den

o zentrenrelevanten Sortimenten:
= nahversorgungsrelevante Sortimente®,
= innenstadtrelevante Sortimente” (=sonstigen zentrenrelevante Sortimente)

o bzw. ,nicht zentrenrelevanten® Sortimenten.

MaRgeblich fiir die Zuordnung sind hier die értlichen Gegebenheiten in Trossingen'*. Er-
ganzend sind auch teilweise Sortimente aus strategischen Griinden als zentrenrelevant
einzustufen, da es sich typischerweise um zentrenrelevante Sortimente handelt. Diese Wa-
rengruppen werden in der Trossingener Innenstadt derzeit zwar nicht angeboten, kénnten
aber grundsatzlich eine Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt mit sich bringen und sind
somit bevorzugt auf die Innenstadt zu konzentrieren. Die Anmerkungen beruhen auf der

Bestandserhebung im Jahr 2018.

Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachlichen
Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt und/oder einem Stadtteilzentrum von
Trossingen vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell zwar weder in der
Innenstadt noch in einem Stadtteilzentrum von Trossingen tatsachlich vorhandenes Angebot, es
sollte aber aus Versorgungsgriinden oder strategischen / stadtebaulichen Uberlegungen heraus

versucht werden, dieses Angebot in der Innenstadt und/oder in den Stadtteilzentren anzusiedeln;

1% vgl. hierzu beispielsweise VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom 30.01.2006, 1 S
1259/05.

"Die Begriindungen greifen explizit die Anforderungen der Rechtsprechung an ortsspezifischen Sortimentslisten auf,
wonach jeweils die ortlichen Gegebenheiten (und somit der spezifischen Begriindung fiir einen Standort) entscheidende
Bedeutung fiir diese Einteilungen zukommen (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil
vom 30.01.2006, 1 S 1259/05).
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und: Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zentralen Lagen aufgrund der Sortimentseigen-

schaften, Stichwort ,Handtaschensortiment* u.A.) begriindet.

Hinweis: Die Begrifflichkeit ,zentrenrelevante Sortimente” umfasst sowohl ,nahversorgungsrele-
vante Sortimente“ als auch ,innenstadtrelevante® (=,sonstige zentrenrelevante®) Sortimente,

dient somit als Uberbegriff fur die beiden Klassifizierungen.

Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Trossingen (auch Stadtteile) im
April 2018 lasst sich folgende Sortimentsliste fiir Trossingen ableiten (Auflistung):

Grafik: ,,Trossingener Liste“

Zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

Lebensmittel / Getranke (ohne grof3e Gebinde) 1)

Apotheken 1)

Gesundheit- / Kdrperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) / Par- 1)
fumerie- und Kosmetikartikel

Genussmittel / Tabakwaren 1)

Innenstadtrelevante (=sonstige zentrenrelevante) Sortimente / Warengruppen

Blumen 2)
Bicher, auch antiquarische Bucher 2)
Zeitschriften / Zeitungen 3)
Papier, Burobedarf, Schreibwaren 3)
Spielwaren inkl. Modellbau 2)
Bastelartikel 3)

Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung, Kin-

der-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung) 2)

Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor / Stoffe 2)
B Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Hanteln, FuBballe, kleinere 3)

Campingausristung, Kocher)

Kleinteilige Baby- und Kinderartikel 3)

Schuhe (auch Sportschuhe) 2)

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme 2)
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Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgeréate, Staubsauger,
Blgeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fernseh-, fototechnische Geréte, | 2)
Videokameras)

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 2)

Telekommunikationsendgeréate / Mobilfunkgerate und Zubehor 2)

Computer und Zubehér, Software und Zubehor 4)

Bild- und Tontrager 4)

Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas / Porzellan
/ Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Dekorationsartikel, Geschenkartikel und Souve- | 3)
nirs

Medizinisch-orthopadische Artikel 4)

Augenoptik 2)

Horgerate 3)

Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auRer Mdbel) 3)

Briefmarken / Miinzen 3)

Uhren, Schmuck 2)

Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor 2)

‘ Korb-, Kork- und Flechtwaren 6)
Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Dungemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, PflanzengefaRe, Bau- 6)
me, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartengerate)

Mobel (z.B. Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromdbel, Badeinrichtungen, antiquarische 6)

Mdbel, Betten)

Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbeléage (inkl. 6)

Teppiche), Gardinenstangen

Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen, Leitern), 6)
B Holz / Holzmaterialien, Naturhdlzer

‘ GrofRteilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbéander, Heimtrainer, Tische, Stuhle) 5)

‘ Farben, Lacke, Malereibedarf 6)

‘ Grol3teilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mdbel, Bettwaren, Kindersitze / Autositze, Matrat- 5)

I zen, Kinderwagen)
Grol3teilige Elektrowaren (z.B. Kihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Waschetrock- 6)
B ner, Geschirrspilmaschinen)
‘ Fahrrader und Fahrradzubehor 6)
= Groliteilige Getranke (meint Getranke als Hauptsortiment in grof3en Gebinden, also bspw. 6)
reine Getrnkemarkte)
Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs (z.B. Tierfutter, Kafige, Katzenbaume) 6)

© 2019 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 94 von 100



Praxisorientiertes Einzelhandelskonzept Trossingen

Boote und Zubehor 5)

Brennstoffe 5)

Eisenwaren, Beschlage, Schlésser 6)

Fenster, Gitter 6)

Markisen, Rollladen 6)

Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor 6)

Mineral6lerzeugnisse 6)

Gartengerate, Gartenmobel und Polsterauflagen, Gartenhauser 6)

Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehor 6)

Tilren, Zaune 6)

Biromaschinen und Einrichtungen 5)

Elektroinstallationsmaterial 6)

Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen 6)

Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ochne Bekleidung im Hauptsortiment) 5)

Erotikartikel 5)

taglicher Bedarf™
2) tatsachlich zentrenrelevant™

3) typischerweise zentrenrelevant, in Trossingen nicht mehr bzw. nur noch als untergeordnetes Randsortiment
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs vertreten

4) In Trossingen als untergeordnetes Randsortiment innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs vertreten, aus
strategischen Grunden als zentrenrelevantes Sortiment einzustufen.

5) Tatséchlich nicht zentrenrelevant in Trossingen und im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als zen-
trenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch typi-
scherweise nicht zentrenrelevant ist.

6) In Trossingen zum Teil noch im Zentralen Versorgungsbereich anzutreffen, allerdings gilt: Die Standortanfor-
derungen fiur dieses Sortiment kénnen aufgrund des erschwerten Abtransportes, des hohe Flachenbedarfs
beispielsweise aufgrund von AuRenflachen usw. in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Quelle: imakomm AKADEMIE; 2018.

1212e Abgrenzung / Begriindung anhand des Kriteriums ,taglicher Bedarf‘ entspricht im Wesentlichen Punkt 2.2.5 des

Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg (Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von
EinzelhandelsgroRprojekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben, vom 21. Februar 2001,
Az.: 6-2500.4/7). Hinweise: Grundséatzliche Sortimente des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel, Zeitschriften usw. sollen
— wie zentrenrelevante Sortimente — grundsatzlich nur in den zentraldrtlichen Versorgungskernen angesiedelt werden.

3 In der Fachliteratur zeichnen sich zentrenrelevante Sortimente dadurch aus, dass sie eine hohe Verbundwirkung mit
anderen Sortimenten entfalten, eine hohe Beratungsintensitat bendétigen, eine hohe Flachenintensitat besitzen und eine
gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit aufweisen und damit auch ohne PKW transportabel sind. Entscheidend fur die
Einstufung bleibt letztendlich allerdings die tatséchliche Situation vor Ort.
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5.2 Anwendungshbeispiele zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes in Bebau-
ungsplanfestsetzungen

Folgende Ubersichten geben Empfehlungen zu Bebauungsplanfestsetzungen wieder. Diese
sind im Einzelfall auf das jeweilige Bebauungsplangebiet abzustimmen, geben aber einen
wesentlichen Leitfaden flr Festsetzungen wieder.

Weichen zukiinftig geplante Vorhaben im Einzelfall von den Festsetzungen ab, gehen aber
dennoch mit dem Einzelhandelskonzept konform (siehe Ausnahmeregelungen mit Einzelfall-

prufungen) missen Bebauungsplanfestsetzungen entsprechend aktualisiert werden.

Zentraler Versorgungsbereich I:

= Zentrenrelevanter (innenstadtrelevanter und nahversorgungsrelevanter) und nicht
zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig

= Gastronomie im Bereich HauptstraBe (Funktionsraum Handel) nicht zulassig (es gilt
Bestandsschutz fir bestehende Betriebe)

= Gastronomie im Bereich Marktplatz (Funktionsraum Handel / Dienstleistung) nicht

zulassig (es gilt Bestandsschutz fur bestehende Betriebe)

Zentraler Versorgungsbereich II:

= nur nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Einzelhandel sowie klein-

flachiger innenstadtrelevanter Einzelhandel zulassig

Ergédnzungsstandort Schwabenpark:

= nur nicht zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig (Festsetzungen gemaf aktueller /
bereits genehmigter Verkaufsflachen (als SO) unter Bertcksichtigung der Begren-
zung zentrenrelevanter Randsortimente gemal aktuellem Randsortimentsanteil), be-
trifft:

o Baumarkt Effinger
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kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel zuléssig (GE), betrifft alle Flachen

im Ergénzungsstandort, insbesondere

o Bettenland Alesi

o Kichenwelten

Einzelne innenstadtrelevante Sortimente zuldssig (Festsetzungen gemaf aktueller /
bereits genehmigter Verkaufsflachen als SO), betrifft:

o Bekleidung (Kik, Takko)
o Schuhe (Deichmann)

o Blumen (Euflor)

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel zuldssig (Festsetzungen gemaf aktueller /
bereits genehmigter Verkaufsflachen (als SO / bei kleinflachigen Vorhaben mit knapp
800 m2 Verkaufsflache auch als GE umsetzbar) unter Berlicksichtigung der Begren-
zung innenstadtrelevanter Randsortimente gemaR aktuellem Randsortimentsanteil,
betrifft:

o dm

o Miller

o Aldi

o Supermarkt (internationale Spezialitaten)
o Edeka, K&U

o Lidl

o Penny

Ortsteil Schura:

kleinflachiger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel zul&ssig

sonstige Standortlagen

kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig
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6 Anhang

Hinweis zur Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden séamtliche Einzelhandelsbetriebe in der Standortkommune erhoben. Dabei wurden sowohl quantitative
Kriterien (v.a. Verkaufsflache in m2) als auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitatssegment des jeweiligen Sortimen-
tes) erhoben.

Die Bestandserhebung erfolgte ,sortimentsscharf‘. Das bedeutet: Die Sortimente wurden einzeln erhoben und
beriicksichtigt, statt Betriebe anhand ihres Umsatzschwerpunktes pauschal nur einem Sortiment zuzuordnen. So
ist gewahrleistet, dass Erganzungssortimente, die bei einem einzelnen Betrieb evtl. tatséchlich nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind, in der Summe Uber alle Betriebe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, auch wirklich
beriicksichtigt werden. Beispiel: Die Verkaufsflache eines Betriebes aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel
wurde nicht pauschal dem Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ zugerechnet, sondern auf Basis der tatsachli-
chen Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten anteilig den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel®, ,Ge-

sundheit / Korperpflege / Drogeriewaren® usw. zugeordnet.

AuRenflachen — beispielsweise bei Baumarkten und Gartencentern — wurden wie Ublich anteilig zur Verkaufsfla-
che gerechnet (Uberdachte Bereiche: 50%, nicht iberdachte Bereiche: 25%).

Hinweis Plausibilitatsprifung:

Weiterer Grund fir die Realitatsnéhe der Daten der imakomm AKADEMIE: Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen
aller Einzelhandelsbetriebe (auch Stadtteile, Streulagen) wurden v.a. Verkaufsflichen, aber auch weitere Daten

der Einzelhandelsbetriebe (bspw. Kundenherkunft) quasi ,dreifach” erhoben:

1. Schéatzwerte der imakomm AKADEMIE durch Begehung sdmtlicher Einzelhandelsbetriebe und Abgleich
mit brancheniblichen Werten.

2. Bei Betreten jedes Einzelhandelsgeschaftes: Personliches Uberreichen des Fragebogens fiir die schrift-
liche Einzelhandelsbefragung, wenn mdglich an den Geschéftsfihrer / Kurzbefragung (hach Verkaufs-
flache, Kundenherkunft, Sortimentsstruktur usw.).

3. Auswertung der Ricklaufe der schriftlichen Einzelhandelsbefragung.

Fazit: Auch aufgrund der verschiedenen Methoden bei der Einzelhandelserhebung kénnen die Ergebnisse als

realistisch und belastbar gelten.
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Hinweis zur Methodik der Kaufkraftberechnung:

(2) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligbaren Kaufkraft (synonym: Verfiigbares Ein-
kommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhéange

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermdgens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verfligbare Kaufkraft = -
versicherungs-

Verfligbares Einkommen

beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg, zur Verfugung gestellt von Referat 61, veréndert.

(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg abrufbar.
Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hier-
fur werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodi-
scher Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar
aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird im Rahmen

der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwéchen — zurlickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten firr die einzelnen Stadte und Gemeinden beriicksichtigt, die fiir samtliche
Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kauf-
kraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr beléuft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfigt ein
Einwohner in Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.740 Euro pro Jahr (=
100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient Uber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune
eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfi-
gung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnitt-

liche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfligung steht.
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Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der Untersuchung mit ,ca.-
Werten® gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermeiden, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf

die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundsétzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Bestandserhebung an,
d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen
differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen) ein. Mdgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Ver-
kaufsflachen, Umsatze) von anderen Gutachten sind mit grofRer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe
Bestandserfassung zurtickzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefihrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die aktuellen, verfigba-
ren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, angesetzt. Dies gilt sowohl fur die
gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung
der gesamten Kaufkraft nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kénnen

sich Abweichungen zu anderen / alteren Gutachten ergeben.

Fur samtliche Berechnungen von Umséatzen (Planumsétze, Bestandsumsétze) werden grundsatzlich belastbare
Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelslInstitut, Kéln) und IfH (Institut fir Handelsfor-
schung) sowie BBE verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation ange-
wandt und ggf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung
dokumentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung bestehender Einzelhan-
delsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere Informationen wie beispielsweise die

aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.

Hinweise zu Begrifflichkeiten:

Im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung werden die Begriffe ,Lebensmittel* bzw. ,Food-Bereich® und ,Nah-

rungs- und Genussmittel“ synonym verwendet.
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