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Einzelhandelskonzept Vaihingen an der Enz

Ergebnispräsentation am Mittwoch, 06. April 2022, vor dem Gemeinderat

der Stadt Vaihingen im großen Sitzungssaal des Rathauses

Aktuelle Marktdaten, strukturelle Situation und

weitere Entwicklungsperspektiven
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Was sind kommunale Einzelhandelskonzepte?

• Ein Konzept im Bereich des Städtebaus und der Raumordnung, in dem Planer 
festlegen, nach welchen Gesichtspunkten Einzelhandel in einer Gemeinde geplant 
oder angesiedelt werden soll.

• Eine Grundlagenermittlung, welche den kommunalen Entscheidungsträgern die 
aktuelle Situation und die wirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven des örtlichen 
Einzelhandels innerhalb des gegebenen Marktumfeldes aufzeigt. Damit ist ein 
Einzelhandelskonzept (auch) ein Instrument der Wirtschaftsförderung.

1. Einzelhandelskonzepte – rechtliche Grundlagen und Anwendung in der Praxis
2. Ergebnisse der Einzelhandelsstrukturanalyse für Vaihingen an der Enz
3. Fazit

Rechtsgrundlagen von Einzelhandelskonzepten

• Als Unterfall der städtebaulichen Entwicklungskonzepte i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB 
gehören Einzelhandelskonzepte zu den „informellen“ städtebaulichen Planungen und 
stehen damit neben den „förmlichen“ Bauleitplänen (d.h. Flächennutzungsplan, B-
Pläne).

• Inhaltlich sind Einzelhandelskonzepte an städtebaulichen Zielen auszurichten. Dabei 
geht es nicht um Einflussnahme auf den Wettbewerb, sondern um den Schutz bzw. 
die (Weiter-) Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche.
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Rechtsgrundlagen von Einzelhandelskonzepten

• Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB müssen Einzelhandelskonzepte von der Gemeinde (d.h. 
Stadtrat) beschlossen werden, damit diese in der bauleitplanerischen Abwägung 
berücksichtigt werden müssen. Allerdings können solche Konzepte auch dann bereits 
abwägungsrelevant sein, wenn diese noch nicht beschlossen oder im Entwurfsstadium 
sind (BVerwG, Beschl. v. 22.07.2009 – 4 BN 28/09 – juris, Rd 4f).

• Einzelhandelskonzepte sind im Rahmen der Bauleitplanung zu berücksichtigen. Sie 
sind aber nicht insofern rechtsverbindlich, als ein Abweichen automatisch zur 
Rechtswidrigkeit des jeweiligen B-Planes führen würde.

• Mit dem Urteil der Europäischen Gerichtshofes (EuGH) vom 30.01.2018 in Sachen 
„Visser / Appingedam“(EuGH, Urt. v. 30.01.2018 – C-31/16 – DVBl 2019, 233) wurden 
die Möglichkeiten zur planerischen Beschränkung von Einzelhandelsansiedlungen oder 
-erweiterungen merklich eingeschränkt bzw. deren Begründungsaufwand deutlich 
erhöht. Bislang liegen noch keine Urteile von deutschen Bundes- oder 
Oberverwaltungsgerichten vor, welche diese Vorgabe des EuGH aufgreifen.
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Rechtsgrundlagen von Einzelhandelskonzepten

• Steuerungswirkung und Grenzen eines Einzelhandelskonzepts

– Ein qualifiziertes Einzelhandelskonzept schafft die Grundlage für eine verbindliche 
Bauleitplanung, welche die wirtschaftlichen Interessen von Investoren und 
Grundstückseigentümern mit den Zielen der Erhaltung und Sicherung von zentralen 
Versorgungsbereichen und einer verbrauchernahen Versorgung in Einklang bringt.

– Einzelhandelskonzepte und deren (konsequente) Umsetzung in der Praxis tragen zur 
Investitionssicherheit bei

– Eine Gemeinde kann auch in Einzelfällen in der Bauleitplanung Entscheidungen treffen, 
welche mit den Zielaussagen des Einzelhandelskonzepts nicht in Einklang sind. Dies gilt 
insbesondere dann, wenn gewichtige Belange bei der Aufstellung des Einzelhandelskonzepts 
nicht berücksichtigt werden konnten bzw. einer Umsetzung der dort getroffenen 
Handlungsanleitungen entgegenstehen. Allerdings sinkt der Funktionswert eines 
Einzelhandelsgutachtens als (antizipiertes) Sachverständigengutachten für die Bauleitplanung 
in dem Maße, wie oft und in welchem Ausmaß von den Zielaussagen abgewichen wird.
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2. Das Einzelhandelskonzept für Vaihingen an der Enz
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Grundlagen:

• Fortschreibung des 
Einzelhandelskonzeptes aus dem 
Jahr 2006 (Dr. Acocella)

• Aktuelle und vollständige Erhebung 
des Einzelhandels im Stadtgebiet 
von Vaihingen im Oktober 2021

• Einzelbetriebliche Umsatzschätzung

• Aufnahme und Bewertung der 
relevanten Wettbewerbsstandorte 
im Umland

• Interviews mit lokalen Experten

• Ergebnisse aus diversen ecostra-
Untersuchungen

Das Einzelhandelskonzept für Vaihingen

1. Einzelhandelskonzepte – rechtliche Grundlagen und Anwendung in der Praxis
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Stärken (Auswahl)

• Naturräumlich attraktive Lage am Rand des Strohgäus und 
am Ufer der Enz ermöglicht eine hohe Lebensqualität.

• Bis in die Gegenwart ist Vaihingen durch eine stetig 
positive Bevölkerungsentwicklung gekennzeichnet.

• Trotz der Lage abseits der Autobahnen ist über die B10 
eine gute Anbindung an die nächstgelegenen Oberzentren 
Pforzheim (Westen) und Stuttgart (Südosten) gegeben. 
Zudem ist Vaihingen ICE-Haltepunkt.

• Historische, denkmalgeschützte Altstadt mit vielen gut 
erhaltenen Fachwerkhäusern stellt ein Allein-
stellungsmerkmal dar.

• Mit dem Kaufhaus Sämann ist im Kernsegment 
„Bekleidung, Schuhe, Sport“ ein leistungsfähiger 

Magnetbetrieb vorhanden.

Stärken – Schwächen – Chancen – Risiken (SWOT)
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Schwächen (Auswahl)

• Sehr intensive Wettbewerbssituation mit verschiedenen 
Ober- und Mittelzentren im näheren und regionalen 
Umfeld

• Schwache Kaufkraftbindungsquoten und 
Einzelhandelszentralitäten.

• Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot in Vaihingen nur 
gering, was vor allem für den mittel- und langfristigen 
Bedarfsbereich zutrifft.

• Die Einkaufsinnenstadt stellt nur eine schwache 
Einzelhandelslage dar.

• Sehr geringer Filialistenbesatz und hohe 
Ladenleerstandquote in der Innenstadt.

• Die kleinteilige Flächenstruktur erschwert die Ansiedlung 
moderner Handelskonzepte; in der Innenstadt fehlen 
attraktive Filialbetriebe.

• Es fehlen Gastronomiebetriebe sowie begrünte und 
bestuhlte Plätze, welche zum Verweilen einladen und 
„Treffpunkte“ darstellen.

Stärken – Schwächen – Chancen – Risiken (SWOT)
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Chancen (Auswahl)

• Gartenschau 2029 als Entwicklungsimpuls auch für die 
Innenstadt.

• Projektplanung in der Grabenstraße / Friedrichstraße 
als weiterer Impulsgeber für den innerstädtischen 
Einzelhandel.

• Weiterer Bevölkerungsanstieg bis zum Jahr 2035 
prognostiziert.

Stärken – Schwächen – Chancen – Risiken (SWOT)

1. Einzelhandelskonzepte – rechtliche Grundlagen und Anwendung in der Praxis
2. Ergebnisse der Einzelhandelsstrukturanalyse für Vaihingen an der Enz
3. Fazit

Gefahren

• Die mögliche Schließung weiterer Fachgeschäfte in der 
Innenstadt (z.B. aus wirtschaftlichen Gründen oder 
wegen Nachfolgeproblemen) könnte die Trading down-
Entwicklung verstärken.

• Weitere Schwächung der mittelzentralen Versorgungs-
funktion im Einzelhandel und weitgehende Reduktion 
auf die Nah- und Grundversorgung.

• Online-Shopping wird zu Lasten des stationären 
Einzelhandels weiterhin deutlich an Marktanteilen 
gewinnen.
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Aktuelle Bestands- und Leistungsdaten des Einzelhandels in Vaihingen

Vaihingen insgesamt:

• ca. 144 Ladengeschäfte

• ca. 37.160 m² Verkaufsfläche

• ca. 140,9 Mio. € Gesamtumsatz

Davon Einkaufsinnenstadt:

• ca. 50 Ladengeschäfte

• ca. 7.255 m² Verkaufsfläche

• ca. 29,1 Mio. € Gesamtumsatz

1. Einzelhandelskonzepte – rechtliche Grundlagen und Anwendung in der Praxis
2. Ergebnisse der Einzelhandelsstrukturanalyse für Vaihingen an der Enz
3. Fazit
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Aktuelle Bestands- und Leistungsdaten des Einzelhandels in Vaihingen

1. Einzelhandelskonzepte – rechtliche Grundlagen und Anwendung in der Praxis
2. Ergebnisse der Einzelhandelsstrukturanalyse für Vaihingen an der Enz
3. Fazit

• Veränderung gegenüber 2006 in Vaihingen insgesamt:

• ca. -31 Betriebe bzw. ca. -17,7 %

• ca. +410 m² Verkaufsfläche bzw. ca. +1,1 %

• Veränderung gegenüber 2006 im ZVB Innenstadt:

• ca. -12 Betriebe bzw. ca. -19,4 %

• ca. -2.120 m² Verkaufsfläche bzw. ca. -22,6 %

• Erste Erkenntnisse:

• In der Gesamtstadt hat die Zahl der Betriebe deutlich 
abgenommen, wogegen die Verkaufsflächen-
ausstattung sogar minimal gewachsen ist. Im 
mittelfristigen Bedarfsbereich ist jedoch ein deutlicher 
Rückgang der Verkaufsfläche festzustellen.

• In der Einkaufsinnenstadt hat sich das 
Einzelhandelsangebot sowohl bezogen auf die 
Betriebsanzahl als auch auf die Verkaufsfläche 
markant verringert.
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Branchenmix und besondere angebotsbezogene Kompetenzbereiche 
des Vaihinger Einzelhandels im interkommunalen Vergleich
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Das Einzugsgebiet und die Umsatzherkunft des Einzelhandels in Vaihingen

1. Einzelhandelskonzepte – rechtliche Grundlagen und Anwendung in der Praxis
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• ca. 70.605 Einwohner, davon ca. 74,4 % 
im Kerneinzugsgebiet (Zonen I und II)

• ca. 494,6 Mio. € EH-relevante Kaufkraft

• Kaufkraftniveau Ø Vaihingen = ca. 111,5
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Kaufkraftbindung und -abfluss
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Zentralitätskennziffern
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Die Zentralität des Einzelhandelsstandortes Vaihingen im 
Gemeindevergleich
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Zentren- und Standortkonzept
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Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

1. Einzelhandelskonzepte – rechtliche Grundlagen und Anwendung in der Praxis
2. Ergebnisse der Einzelhandelsstrukturanalyse für Vaihingen an der Enz
3. Fazit



www.ecostra.com 22

Sortimentskonzept
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3. Fazit
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Ausgangssituation:

• Trotz guter sozio-ökonomischer Rahmendaten und einer wachsenden 
Bevölkerung hat der Einzelhandelsstandort Vaihingen in der Vergangenheit an 
Bedeutung verloren und erfüllt seine mittelzentrale Versorgungsfunktion im 
Einzelhandel nur noch bedingt.

• Die Kaufkraftbindungsquoten und Zentralitätskennziffern sind für ein 
Mittelzentrum vergleichsweise schwach.

• Ursächlich hierfür ist die sehr intensive Wettbewerbssituation mit zahlreichen 
schnell erreichbaren Ober- und Mittelzentren im Umfeld, welche über ein 
umfangreicheres und attraktiveres Einzelhandelsangebot verfügen.

• Die intensiven Pendlerverflechtungen, z.B. in die Landeshauptstadt Stuttgart, 
führen in vielen Fällen zum Einkauf am Arbeitsort.

• Insbesondere für die Einkaufsinnenstadt von Vaihingen sind trotz eines 
attraktiven, historischen Gebäudeensembles und einer an sich guten 
Aufenthaltsqualität ein Ausdünnen des Einzelhandelsbesatzes, das Eindringen 
von Sekundärnutzungen, eine Zunahme von Ladenleerständen und Trading 
down-Tendenzen erkennbar.
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Empfehlungen zur Positionierung und Weiterentwicklung des ZVB Innenstadt

• Eine einzelhandelsbezogene Projektentwicklung an der Grabenstraße 
könnte einen nachhaltigen Impuls für die Innenstadt auslösen.

• Die Innenstadt muss wieder stärker als zentraler Treffpunkt und 
Mittelpunkt des städtischen Lebens in Wert gesetzt werden.

• Durch eine verbesserte Aufenthalts- und Erlebnisqualität wird Vaihingen 
auch wieder für Filialisten und Fachhandel reizvoller.

• Die Versorgungsfunktion des Handels tritt hierbei zurück, dafür steigt aber die 
städtebauliche Bedeutung des Handels. Zur Aufenthalts- und 
Erlebnisqualität braucht es auch zwingend den Einzelhandel.

1. Allgemeine Trends und Perspektiven in der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung
2. Einzelhandelskonzepte – rechtliche Grundlagen und Anwendung in der Praxis
3. Ergebnisse der Einzelhandelsstrukturanalyse für March
4. Fazit
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