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Aufgabenstellung

A Beurteilung der Standortlage FOB Vaihingen unter handels,- versorgungs- und
stadtentwicklungsbezogenen Kriterien

A Beurteilung des erschliel3baren Kaufkraftpotentials am Standort FOB Vaihingen

A Bewertung der Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur sowie der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit von Handels- und Dienstleistungsangeboten am
Standort FOB Vaihingen

A Beurteilung der stadtebaulichen und versorgungsbezogenen Auswirkungen auf die

bestehenden Geschéftslagen, insb. die Zentralen Versorgungsbereiche, im Stadtbezirk

Vaihingen

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Planungen am Standort FOB

A Gesamtflache von ca. 25.000 gm

A Betriebsflache FOB ca. 5.000 gm

Dienstleistungszentrum mit Hotel, Buros, Einzelhandel und Wohnen ca. 7.000 gm
A1 dzi2 OSNXYASGOdzy3 o9 dzNP LIOF NI ca. 6.000 gm
A Vermietete Flache und langfristige Entwicklungsoption ca. 7.000 gm

- Fur Einzelhandelsbetriebe ca. 3.000 gm BGF (entspricht ca. 2.000 gm VK)
- grof3te VKEiInheit: maximal 800 gm

A Weitergehende Betrachtungen fiir
Al SoSyaYAGOGStFIYyoASGSNI YAG ynn Y =Y
A2 SAIGSNBE {2NIAYSYUGS YAUO { OKg SNLIzy/ | @
Schreibwaren/Biicher/Zeitschriften, Geschenkartikel) mit ca. 1.200 gm VK

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Lage des FOB im Stadtbezirk Stuttgart bzw’f’*
zU den Zentralen Versorqungsbereichen 4
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Standortbewertung

Aspekte Bewertung

Handelsimmobliean A nur durchschnittliche Verkehrsgunst fir Individualverkehr, allerdings Anbindung
bezogene an das OPNV-Netz
Bewertung ] . . :
A beschrankte Flachenpotentiale von max. 3.000 gm BGF bzw. ca. 2.000 gm VK
fur Einzelhandelsnutzungen und konsumnahe Dienstleistungen
A kaum Synergieeffekte mit Einzelhandelsnutzungen in Vaihingen-Mitte
(Solitérstandort)
A Bahnlinie als Trennwirkung zu den westlich der Bahntrasse gelegenen
Wohngebieten bzw. Handelsnutzungen (FulRgangerunterfiinrung vorhanden)
Stadtentwicklungs A db I OK IS NRA OKildzy3d3a 2KyS 1T dzaANGT £ A OKSE
bezogene Stadtbezirk Vaihingen, allerdings Lage aulRerhalb der abgegrenzten Zentralen
EEuEng Versorgungsbereiche
A Schaffung einer dem stéadtebaulichen Umfeld angepassten hochwertigen
Architektur und stadtebauliche Aufwertung des gesamten Standortbereichs

A Aufwertung der Standortqualitat flr die Betriebe/Beschaftigten im
Synergiepark durch Handels- und Dienstleistungsnutzungen am Standort FOB

A Multifunktionalitat durch weitere Nutzungskomponenten wie Hotel,
Einzelhandel, Dienstleitungen, studentisches Wohnen

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Abgrenzung des Einzugsgebietes

Legende:9]

@ Ausgewshlte+
Wettbewerbsstandorte9

(/L4 | Kerneinzugsgebiet”q s

Verflechtungsgebiet®
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Einzugsgebiet + Potentialreserven

Bevdlkerungspotential

Kerneinzugsgebiet (Wallgraben-West, Dirrlewang, ca. 6.630 Einwohner

Hohenrand)

Verflechtungsgebiet (restl. Stadtbezirk Vaihingen) ca. 38.720 Einwohner
a. S&aOKNSyriegicparkss A Y ca. 2.500 Personen

Potentialreserve = (Kopplungseinkaufe am Arbeitsort) (anteilig)
awSAASYRS Ch. & ca. 110.000 Personen p.a.

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Einzugsgebiet + Potentialreserven

Kaufkraftpotential
Kaufkraft Wohnbevolkerung Vaihingen im Kerneinzugsgebiet ca. 22,0 Mio. €
YIFdzZF{ NF FO SynSrgiepaikél F G A TGS «a ca. 7,7 Mio. €
Kaufkraft Reisende FOB ca. 1,1 Mio. €
Hauptsachlich erschlieBbares Kaufkraftpotentidirch EH am FOB ca. 30,8 Mioeg
Kaufkraft Wohnbevolkerung restl. Stadtbezirk Vaihingen ca. 128,2 Mio. €
Kaufkraft Stadtbezirk Vaihingemsgesamt und Potentialreserven ca. 159,0 Mioe

Vorhabenspezifisches Kaufkraftpotential (in Mie.bzw. in %) im hauptsachlich erschliel3baren
Einzugsgebiet nach Kundenzielgruppen

1,1; 4%

m Kaufkraft Wohnbevolkerung Kerneinzugsgebiet
Kaufkraft Beschaftigte Synergiepark
Kaufkraft Reisende FOB

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Auswirkungsanalyse




Prifung der stadtebaulichen Auswirkungen flr
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A Weitere vorhabenspezifische Sortimente (Drogeriewaren, Blumen, Schreibwaren/

Blcher/ Zeitschriften, Geschenkartikel) mit ca. 1.200 gm VK
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Entfernungen vom FOB zu den Zentralen ¥%&

Versorgunagsbereichen
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Ausstattungskennziffer nach Stadtteilen

Verkaufsflachenausstattung

m Food Non-Food
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* Mit den Stadtteilen Vaihingen-Mitte, Osterfeld, Hohenrand, Wallgraben-West, Rosental, HeerstralRe, Lauchécker, Dachswald und Pfaffenwald

[N
N



Verkaufsflache / Umsatz im Stadtbezirk

Vaihingen nach Standortlagen
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Auswirkungsanalyse fur einen Anbieter im

FoodBereich (max. 800 gm VK

derzeitiger Umsatz (Food)

Umverteilung

Umverteilung

Lage

in Mio. € in Mio. € in %
Vaihingen ¢ Mitte 59,9 Mio. € 0,90 Mio. € 1¢2%
Vaihingen ¢ sonstige Lagen 8,3 Mio. € 0,77 Mio. € 9¢10%
Busnau 2,2 Mio. €
Rohrer Hohe 1,9 Mio. € 0,02 Mio. € 1%
Rohr-Ortsmitte 3,1 Mio. € 0,21 Mio. € 6C7%
Durrlewang 2,7 Mio. € 0,21 Mio. € 7¢8%
Stadtbezirk Vaihingen gesamt 78,1 Mio.€ 2,1 Mio.€ 2¢3%
Potentialreserven 1,7 Mio. €
PlanumsatalesLebensmittelanbietersam FOB 3,8 Mio.€

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Auswirkungsanalyse fur weitergorhaben

spezifische Sortimente (max. 1.200 gm VK

derzeitiger Umsatz Umverteilung Umverteilung
e in Mio. € in Mio. € in %
Vaihingen ¢Mitte 27,8 Mio. € 2,36 Mio. € 8¢9%
Vaihingen ¢ sonstige Lagen 6,8 Mio. € 0,53 Mio. € 7¢8%
Busnau 0,9 Mio. €
Rohrer Hohe 1,0 Mio. € 0,02 Mio. € 2%
Rohr-Ortsmitte 1,6 Mio. € 0,11 Mio. € 6C7%
Durrlewang 2,5 Mio. € 0,22 Mio. € 9%
Stadtbezirk Vaihingen gesamt 40,6 Mio.€ 3,2 Mio.€ 7¢8%
Potentialreserven 1,0 Mio. €
Umsatz der weiteren vorhabenspezifischen Sortimente am FOI 4,2 Mio.€

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Einzelfallbeurteilung

Drogeriefachmarkt 600 gm VK

Umsatzerwartungdrogeriefachmarkin Mio. € (Kernsortiment) 2,4 Mio.€
Umsatzanteil durch Potentialreserven (Beschéftigte/Reisende) in Mio. € 0,7 Mio. €
Umverteilungsrelevanter Umsatz in Mia 1,7 Mio.€
Ist-Umsatz im Stadtbezirk Vaihingen insgesamt in Mdo. 11,2 Mio.€
Umverteilungsquote gegeniber Bestand Stadtbezirk Vaihingen insgesamt 15¢16 %

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Zusammenfassende Bewertung

Eignung als Handelsind Dienstleistungsstandort (Immobilienwirtschaftliche Bewertung)

A Kaum Verbundeffekte mit bestehenden Einzelhandelslagen (Solitarstandort)

A Vorgegebene VerkaufsflachengréRen beschranken die raumliche Marktausstrahlung auf
einen relativ kleinen Anteil innerhalb des Stadtbezirks Vaihingen

A Beschrankung der VerkaufsflachengréfRe innerhalb der Ladeneinheiten auf 800 gm VK
erschweren die Gewinnung von attraktiven Ankermietern

A Heterogene Kundenzielgruppenstruktur (Reisende, Nahversorger, Beschéaftigte) erschwert

eine eindeutige Standortprofilierung als Handelsstandort

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Zusammenfassende Bewertung

Versorgungsbezogene Bewertung

A Ausbau der Nahversorgungsqualitat im Stadtbezirk Vaihingen durch zuséatzliche alternative
OAY 1l dzZFayl 3t AOK]1SAGSY O6RSNI SAG a)hllerdingsiagd a OK
auflerhalb der abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereiche

A Kaufkraftzuflisse insbesondere aus Dirrlewang und Rohr-Mitte zur Gewahrleistung der
wirtschaftlichen Tragféhigkeit erforderlich

A Fur die Beschéaftigten im Synergiepark ist durch zusatzliche Angebote im Einzelhandel,
Dienstleistungen und Gastronomie am Standort FOB eine hohere Angebotsvielfalt im ndheren

Arbeitsplatzumfeld vorhanden

Stadtebauliche undstadtentwicklungsbezogen®ewertung
A Stadtebauliche und architektonische Aufwertung der Standortlage FOB und Erhéhung der
Aufenthaltsqualitéat im Umfeld der S-Bahn-Haltestelle

A Keine klassische Cityerganzungslage (Solitarstandort), gewisse Scharnierfunktion zwischen
Vaihingen Mitte und dem Synergiepark kann allerdings perspektivisch ibernommen werden

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Stadtebauliche und handelsbezogene

Vertraglichkeit der Einzelhandelsflachen

A Umsatzumverteilungseffekte im Food-Bereich konnen flir den Stadtbezirk Vaihingen

insgesamt aufgrund der vorgegebenen Verkaufsflachengrolien am Standort FOB und der
damit verbundenen beschrankten raumlichen Marktausstrahlung als tiberschaubar
eingestuft werden

A Bei kleinrdumiger Betrachtung im Food-Bereich werden die Umverteilungseffekte

allerdings zum Teil deutlich héher ausfallen

A Relativ hohe Umsatzumverteilungsquoten sind gegeniber den Zentralen

Versorgungsbereichen in Dirrlewang (7-8 %) und Rohr-Mitte (6-7 %) zu erwarten

A Weiterhin auch recht hohe Umverteilung (9-10 %) gegentber Anbieter aul3erhalb der

Zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere Rewe-Markt an der Industriestralie)

A Keine bzw. nur geringe Umverteilung gegeniber Blisnau, Rohrer Héhe und Vaihingen-Mitte

Marktuntersuchung zum Einzelhandel am Standort FOB in Vaihingen
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Stadtebauliche und handelsbezogene

Vertraglichkeit der Einzelhandelsflachen

A Elr die Non-Food-Sortimente (Uberwiegend kurzfristiger Bedarf - Stichwort: Reisebedarf)

kdnnen hohere Umsatzumverteilungsquoten als im Food-Bereich angenommen werden

A Bei kleinrdumiger Betrachtung werden im Non-Food-Bereich relativ hohe

Umsatzumverteilungsquoten fir Dirrlewang (9%), Rohr-Mitte(6-7%) aber auch gegeniber
dem Zentralen Versorgungsbereich Vaihingen-Mitte (8-9%) auftreten

A In Teilsortimenten (z.B. Drogeriefachmarkt) liegt die Umverteilungsquote mit 15 ¢16%
NOoSNJI RSN alNAGAAOKSY al NJSa @2y wMmE:>X |0
vermutet werden kdnnen

A9GAY VYI OKKIFfGATISNI Cdzyl GA2Yy agdSNI dza i -aRSial S
der Gesamtheit ist allerdings aufgrund der dominaten Marktposition (u.a. Magnetbetriebe
wie Media-Markt, Kaufland, Modepark Rother) bei einer VerkaufsflachengréRe von ca.

2.000 gm VK am Standort FOB nicht zu erwarten

Marktuntersuchung zum Einzelhande! am Standort FOB in Vaihingen
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Fazit/Empfehlung

A Grundsatzentscheidung, ob ein gezielter Ausbau der Einzelhandelsstruktur an diesem

Standort planerisch und politisch gewollt ist

Falls JA

ist eine Modifizierung der Vorgaben zur Verkaufsflachengliederung tiberlegenswert

A moderate Ausweitung der Verkaufsflache fir den Food-Bereich bei gleichzeitiger
Reduzierung der Verkaufsflache fiir Non-Food-Sortimente
A SAGSNBE { OKgSNLIzy1GasSal dzy3 FNN RSy

Standortqualitat des Synergieparks fr die Beschéaftigten (Kommunikations- und
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CIMA Beratung + Management GmbH
Neue Weinsteige 44

70180 Stuttgart

Tel. 0711-646864-61/62

Fax. 0711-64864-69

Email: cima.stuttgart@cima.de

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeuit!
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