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C.3  Versorgung/Einzelhandel 

C.3.1 Einzelhandel allgemein

Die Einzelhandelssituation im Einzugsbereich des 
Mittelzentrums Biberach war Gegenstand verschie-
dener Untersuchungen. Ausgangsgrundlage ist 
das im Jahr 1994/1995 von der GMA Ludwigsburg 
erarbeitete Einzelhandelsgutachten, das die Ein-
zelhandelssituation Biberachs im Verhältnis zum 
zu versorgenden Mittelbereich/Einzugsbereich 
beschreibt. Darüber hinaus gibt dieses Gutachten 
Empfehlungen zur weiteren planerischen Steue-
rung im Zuge der Bauleitplanung. Zur Überprü-
fung der raumordnerischen Verträglichkeit eines 
geplanten Fachmarktzentrums im Bereich Biberach 
Nord (Fachmarktzentrum Aspach Süd) wurde diese 
Datenbasis im Jahr 2001 (ebenfalls von der GMA) 
teilweise auf einen aktuellen Stand gebracht. Im 
Jahr 2002 wurde im Auftrag des Regionalverbandes 
Donau-Iller sowie der IHK Augsburg und Schwaben 
und der IHK Ulm ein Standortatlas zur Einzelhan-
delsstruktur in der Region Donau-Iller erarbeitet. Im 
Rahmen dieser Untersuchungen wurden die einzel-
handelsrelevanten Kennziffern für sämtliche Ober-, 
Mittel- und Unterzentren im Regionalverband 
erfasst und im Hinblick auf die Versorgungsfunk-
tion der Zentren für ihre zugeordneten Bereiche 
bewertet.

Entwicklungstendenzen
Die GMA Untersuchung von 1994/1995 belegt für 
das Mittelzentrum Biberach eine im Wesentlichen 
gute Verkaufsflächenausstattung und Kaufkraftbin-
dung. Mit einer Bindungsquote von 83 % belegte die 
Stadt Biberach im Vergleich zu anderen Mittelzent-
ren eine deutlich überdurchschnittliche Position. 
Zum Zeitpunkt der Untersuchung konnte Biberach 
seiner Rolle als Mittelzentrum angemessen gerecht 
werden. Der auf Basis einer Bevölkerungsprogno-
se ermittelte weitere Verkaufsflächenbedarf fiel 
deshalb relativ moderat aus. Damals wurden für 
Biberach ca. 11.000 m² zusätzlicher Flächenbedarf 
ermittelt (Zielhorizont 2005). Da es im Nahrungs- 
und Genussmittelsektor deutliche Flächenüber-
hänge gab, wurde kein weiterer Flächenbedarf 
ausgewiesen.

Vor diesem Hintergrund wurde die planerische 

Empfehlung ausgegeben, bei weiteren Flächenaus-
weisungen sehr restriktiv zu verfahren. Mit dem 
Ziel, die Biberacher Innenstadt als Versorgungs-
zentrum mit der ermittelten Versorgungsqualität 
zu erhalten und weiter zu entwickeln, wurden in 
den Folgejahren Bebauungspläne aufgestellt. Diese 
untersagten die Ansiedlung von innenstadtrelevan-
tem bzw. großflächigem Einzelhandel außerhalb 
der Kernstadt. Mit diesen Regelungen konnten, bis 
auf wenige Ausnahmen, Einzelhandelsansiedlun-
gen außerhalb der Innenstadt bzw. Kernstadt ver-
hindert werden.

In den letzten Jahren kam es zu deutlichen Umbrü-
chen in der Einzelhandelssituation:

Ladenleerstände
Mit der Aufgabe des Einkaufszentrums Steigerlager 
sowie der Schließung des Kaufhauses X sind be-
deutende Einzelhandelsflächen in der Innenstadt 
Biberachs inzwischen umgenutzt oder konnten 
bisher nicht revitalisiert werden. Parallel dazu sind 
in weniger guten Innenstadtlagen Leerstände fest-
zustellen. Diese Entwicklung ist in allen Mittel- und 
Oberzentren zu beobachten. In Biberach stellt sich 
die Situation im Vergleich gut dar und hat sich in 
letzter Zeit noch verbessert.

Nahversorgungszentren in den Umlandgemeinden
Parallel haben sich in den letzen Jahren in den 
Ortszentren der Umlandgemeinden  Einzelhändler 
mit  Gütern des täglichen Bedarfes etabliert (z. B. 
Mittelbiberach und Warthausen).  Die Nahversor-
gung kann in diesen Gemeinden überwiegend vor 
Ort abgedeckt werden. Die hiermit sinnvoll an die 
Umlandgemeinden gebundene Kaufkraft steht 
(überwiegend im Foodbereich) dem Mittelzentrum 
nicht mehr zur Verfügung.

Verändertes Konsumentenverhalten und neue An-
gebotsformen.
Der Standortatlas zur Einzelhandelsstruktur für die 
Region Donau-Iller beschreibt die sich verändern-
den Strukturen des Einzelhandels, die wiederum ein 
Abbild des sich wandelnden Verbraucherverhaltens 
sind. Die erheblich gestiegene und auch weiterhin 
steigende Mobilität der Kunden sowie der Subur-
banisierungsprozess der letzten Dekaden wirken 
sich auf die Angebotsformen des Einzelhandels 
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aus. Darüber hinaus sucht der Kunde verstärkt nach 
qualitativ hochwertigen, aber preisgünstigen Pro-
dukten. Hieraus sind wesentliche Elemente eines 
Strukturwandels abzuleiten, der sich mit folgenden 
Schlagworten beschreiben lässt:
• dynamisches Wachstum der Verkaufsflächen bei 

gleichzeitigem Rückgang der Betriebe;
• dynamisches Wachstum der Verkaufsflächen bei 

gleichzeitig stagnierender Kaufkraft;
• starke Konzentration bei Verkaufsflächen und 

Umsatz auf große Filialketten;
• Trend zu personalextensiven bzw. SB-orientierten 

Betrieben. 

Diese bereits seit vielen Jahren festzustellende 
Entwicklung wird sich voraussichtlich nicht ab-
schwächen, d. h. die Nachfrage nach Standorten, 
die mit dem PKW gut erreichbar sind und auf denen 
großflächige Fachmärkte realisiert werden können, 
wird sich fortsetzen. Im besonderen werden in-
nenstadtrelevante Sortimente verstärkt von dieser 
Entwicklung berührt sein. Bezogen auf die Lebens-
mittelversorgung ist die Umstrukturierung bereits 
nahezu komplett vollzogen (vgl. Punkt C.3.3). So 
kann z. B. nur mit Mühe ein Lebensmittelhändler in 
der Innenstadt gehalten werden. In den einzelnen 
Wohnquartieren und Ortsteilen ist die Versorgung 
fast vollständig weggebrochen. Die Lebensmit-
telversorgung findet überwiegend durch große 
Discounter und Verbrauchermärkte am Rande der 
Stadt in Gewerbegebieten statt.

Aktuelle Situation
In Reaktion auf diese Entwicklung hat Biberach, wie 
oben dargestellt, innenstadtrelevanten Einzelhan-
del in Gewerbegebieten nahezu flächendeckend 
mit rechtskräftigen Bebauungsplänen ausgeschlos-
sen (Ausnahme Lebensmittelversorgung). Um diese 
Regelungen auch auf bestehende Gewerbegebiete, 
die noch auf der Grundlage der BauNVO von 1962/
68 basierten, anzuwenden, wurden Textbebauungs-
pläne aufgestellt bzw.  bestehende Bebauungsplä-
ne geändert. 

Wichtige, nicht in Biberach vorhandene Fachmärkte 
wurden in einem Fachmarktzentrum im Gebiet As-
pach-Süd ermöglicht. Es handelt sich um überwie-
gend nicht innenstadtrelevante Sortimente, die bis-
her in Biberach in dieser Quantität nicht angeboten 

werden konnten. Die Akzeptanz dieses Angebotes 
ist sehr positiv, so daß zusätzliche Kaufkraft gebun-
den werden konnte . Absichten zur Erweiterung des 
Angebotes bestätigen die positive Entwicklung. 

Der Standortatlas zur Einzelhandelsstruktur in 
der Region belegt für Biberach, dass es gelungen 
ist, die Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt 
weitgehend zu erhalten. Dies ist auf die restriktive 
Ausweisung von Einzelhandelsflächen außerhalb 
der Innenstadt zurückzuführen. Gleichzeitig bele-
gen die Zahlen der GMA, dass die Gesamtstadt auf 
diesem Weg im Verhältnis zu anderen Mittelzen-
tren im Einzelhandel an Bedeutung verloren hat. 
Die Verkaufsflächenausstattung liegt unter dem 
Durchschnitt vergleichbarer Zentren in der Region, 
gleiches gilt für die Umsatzkennziffer (Anmerkung: 
Die Verkaufsfläche pro Kopf ist in der Region deut-
lich überdurchschnittlich und in Biberach gibt es, 
anders als in anderen Zentren der Region, kein gro-
ßes, überregional bedeutendes Möbelhaus).

Bei genauerer Betrachtung der benachbarten Mit-
telzentren ist aber festzustellen, dass die Angebote 
und Vitalität ihrer Innenstädte nicht mit der Quali-
tät Biberachs zu vergleichen sind. Mit dem Zulassen 
discountorientierter, großflächiger Anbieter z. B. 
in Ehingen am Rand der Stadt wurde die Innen-
stadt in ihrer Einzelhandelsfunktion nachhaltig 
geschwächt.  

Die Karte „Einzelhandel Bestand“ belegt die Aussa-
gen der GMA im Rahmen des Standortatlas,  dass 
sich in Biberach das Einzelhandelsangebot im 
wesentlichen auf die Innenstadt konzentriert. Am 
Stadtrand und in Gewerbegebieten gibt es zwar ver-
schiedene Angbote, auch mit innenstadtrelevanten 
Sortimenten. Im Vergleich zu anderen Städten ähn-
licher Größe ist der Anteil dieser Verkaufsflächen an 
der Gesamtverkaufsfläche aber relativ klein. 

Entwicklungsziele
Die Karte „Einzelhandel Planung“ macht das ent-
wicklungsplanerische Ziel für den Einzelhandel 
deutlich. Angestrebt wird eine Konzentration der 
unterschiedlichen Einzelhandelsangebote: 
1. Konzentration innenstadtrelevanter Sortimen-

te in der Innenstadt;
2.  ergänzend Angebot von preisorientierten in-
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nenstadtrelevanten Sortimenten auf größerer 
Fläche in der Innenstadt;

3. Angebot nicht-innenstadtrelevanter Sortimen-
te an einzelnen, bereits etablierten Standorten, 
vorzugsweise in Gewerbegebieten oder an 
Ausfallstraßen; 

4.   an diesen Standorten ergänzend Lebensmitte-
langebote (Vollsortimenter und Discounter);

5. ergänzend Stabilisierung bzw. Neuansiedlung 
von Lebensmittelmärkten in den Wohngebie-
ten (vgl. Punkt C.3.3).

Diese Ziele sind zum einen eine konsequente Wei-
terentwicklung der bisher von der Stadt verfolgten 
Strategie, durch restriktive Ausweisung von Einzel-
handelsflächen am Rand der Stadt die Innenstadt in 
ihrer Vitalität zu stärken. Zum anderen greifen sie 
die aktuelle Entwicklung im Einzelhandel auf und 
geben eine Zielrichtung vor. 

Innenstadtrelevanter Einzelhandel
Vor allem jüngere Käufergruppen bemängeln für 
die Biberacher Innenstadt das Fehlen von attrak-
tiven, besonders nachgefragten Filialisten. Auch 
wird in bestimmten Sortimenten eine größere 
Sortimentstiefe und das Angebot besonders „an-
gesagter“ Marken erwartet. Eine von den Firmen 
GMA und Junker und Kruse in 2005 durchgeführ-
te Analyse zur Einzelhandelssituation in Biberach 
bestätigt diese Einschätzung. Auch das Ergebnis 
der BAG-Kundenbefragung von 2004 weist auf ein 
Angebotsdefizit in bestimmten Sortimentsberei-
chen hin. Biberach wird für Investitionen in diesem 
Bereich zunehmend interessanter: ortsansässige 
Händler möchten ihr Angebot ausweiten und Filia-
listen in Biberach Fuss fassen. 

Dieses nachgefragte Angebot benötigt relativ große 
Mindestverkaufsflächen (> 500 m²) in 1a-Verkaufsla-
gen, die in der Innenstadt aufgrund der kleinteiligen 
historischen Struktur kaum angeboten werden kön-
nen. Vor diesem Hintergrund wurden in den letzten 
Jahren verstärkt Anfragen von Investoren und Pro-
jektentwicklern an die Stadt gerichtet, am Rande 
der Innenstadt (so z. B. auf dem GM-Areal oder im 
Bereich Bahnhofstraße 19/EnBW) konzentrierte 
Angebote z. B. in der Form von Einkaufspassagen/
Einkaufszentren zu errichten.  

Unter Berücksichtigung des entwicklungsplane-

rischen Ziels, die Innenstadt in ihrer Vitalität zu 
stärken, sollte dieses Angebot aktuell nicht ge-
macht werden. Als Mittelzentrum mit einem ein-
geschränkten Einzugsbereich ist Biberach in seiner 
Einzelhandelsfunktion nicht mit einem Oberzent-
rum vergleichbar. So wäre in Ulm der Kunde unter 
Umständen bereit, weite Wege zwischen verschie-
denen Einzelhandelsangeboten zu Fuß zurückzule-
gen. In Biberach stellt der Weg über den Ring bzw. 
eine größere Distanz zur Haupteinkaufslage  einen 
zu großen Widerstand dar, der vom Innenstadtkun-
den voraussichtlich nicht akzeptiert wird. Der Be-
sucher eines Einkaufszentrums am Innenstadtrand 
kann damit der Innenstadt verloren gehen. Kauf-
kraft, die eigentlich in die Innenstadt geleitet wer-
den sollte, bleibt am Rand der Innenstadt hängen. 
Sie trägt damit nicht zu einer Belebung der Innen-
stadt bei. Die Vitalität der heutigen zentralen Lagen 
könnte gefährdet sein. Diese Einschätzung wird von 
externen, unabhängigen Experten (Dr. Holl, GMA; H. 
Junker, Junker und Kruse) geteilt. 

Offen bleibt die Frage, wie der Bedarf nach grö-
ßeren, zusammenhängenden Verkaufsflächen in 
der Innenstadt gedeckt werden kann. Höchste 
Priorität hat die Entwicklung von Einzelhandels-
flächen in 1a-Lagen. Unter Punkt C.3.2 wird eine 
aktuelle Strategie beschrieben. Falls es gelingt, 
in zentralen Lagen die angesprochenen Versor-
gungslücken zu schließen, kann die Bedeutung der 
Innenstadt als attraktiver Einzelhandelsstandort 
nachhaltig gestärkt werden. Wenn entsprechende 
Projekte in den nächsten 3 - 4 Jahren nicht realsiert 
werden können, ist zu prüfen, ob ein ergänzender 
Einzelhandelsstandort am Rand der Innenstadt die 
notwendige Angebotsergänzung bringen kann. 

Nicht-innenstadtrelevanter Einzelhandel
Wie im Ziel bereits formuliert sollen die bestehen-
den Ansätze weiter ausgebaut und eine Konzentra-
tion von Angeboten an diesen Stellen erreicht wer-
den. Innenstadtrelevante Sortimente sind an diesen 
Standorten nicht vorgesehen. Es handelt sich im 
Wesentlichen um die Areale an der Sandgrabenstra-
ße, im Gebiet Aspach-Süd, obere Stegwiesen sowie 
Waldseer-, Leipzig- und Haldenstraße. Neben reinen 
Einzelhandelsangeboten ist in diesen Bereichen  ein 
gemischtes Angebot von Gewerbe, Dienstleistung 
und Einzelhandel sinnvoll. 
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Einzelhandel Bestand 2005
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Einzelhandel Planung
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Innenstadtfunktionen Bestand 2005

Innenstadtfunktionen Planung 2005
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Lebensmittel
Wie unter C.3.3 dargestellt ist zu überlegen, ob 
Lebensmittelmärkte in Zukunft nur noch an Stand-
orten zugelassen werden, an denen sie Nahversor-
gungsfunktion übernehmen können. Bisher werden 
nicht-großflächige Angebote in den meisten Ge-
werbegebieten zugelassen. Die im Plan dargestellte 
Konzentration auf wohnortnahe Standorte kann 
nur erreicht werden, wenn planungsrechtlich die 
Rahmenbedingungen geändert werden. Bei der 
Diskussion dieser Frage sollte auch berücksichtigt 
werden, dass die Märkte heute mehr Verkaufsfläche 
benötigen, um konkurrenzfähig zu sein. Die Festset-
zung von Sondergebieten für großflächigen Lebens-
mitteleinzelhandel wäre die Folge.  

C.3.2 Innenstadt und Einzelhandel

Innenstadt steht neben dem Einzelhandel für 
Wohnen, Kultur, Dienstleistung, Verweilen, Erleb-
nis, Feiern. Wenn über Qualität und Vitalität der 
Innenstadt diskutiert wird, geht es also nicht allein 
um Fragen der Einzelhandelsausstattung und Kauf-
kraftverteilung. Angesprochen wird damit ein sehr 
komplexes Geflecht von Einzelfaktoren, das starken 
externen und internen Veränderungen ausgesetzt 
ist. Es sind neue Wege zu beschreiten, neue Profile 
zu finden, wenn man die Innenstädte nach wie vor 
lebendig und attraktiv erleben will.

Auch unter Berücksichtigung der Umbrüche im 
Einzelhandel und im Konsumentenverhalten sollte 
darüber nachgedacht werden, welches Profil die 
Biberacher Innenstadt in Zukunft haben sollte - ein 
Profil, das mittel- bis langfristig die Attraktivität 
und Lebendigkeit der Innenstadt sichert, gleichzei-
tig auch die Versorgungsfunktion für den Mittelbe-
reich erfüllt. 

Innenstadtfunktionen heute
Der Plan „Innenstadtfunktionen Bestand 2005“ 
stellt sehr anschaulich diese Überlagerung unter-
schiedlicher Nutzungen dar. Die Innenstadt zeich-
net sich noch dadurch aus, dass unterschiedliche 
Nutzungen in einem Haus, an einer Straße, in einem 
Quartier nebeneinander existieren können. Gleich-
zeitig sind Leerstände im Einzelhandel (in Randla-
gen) festzustellen. Es wird auch schwieriger, Büro-

räume zu vermieten, weil neue attraktive Angebote 
am Innenstadtrand entstanden sind. Wohnungen 
nahe den Hauptverkehrsachsen und am Marktplatz 
sind nur schwierig zu vermieten. Lärmbelastungen 
sind häufig ein Grund, hier nicht zu wohnen.

In der Innenstadt sind Konzentrationsprozesse fest-
zustellen. So etablieren sich attraktive Wohnzonen 
z. B. am Weberberg oder am Kappenzipfel. Dienst-
leistungsangebote konzentrieren sich am Ring. Im 
Bereich Gastronomie sind Häufungen von Angebo-
ten z. B. am Kesselplatz oder in der Consulentengas-
se festzustellen.

Diese Konzentrationsbewegung hat zum einen mit 
dem Nutzer/Kunden zu tun. Er versucht auf kurzem 
Wege seine Ziele wie z. B. den Arzt, die Krankenkas-
se, die Bank  zu erreichen. Der Besuch unterschiedli-
cher Kneipen am Abend ist eine weitere Attraktion, 
die Menschen in die Innenstadt zieht. Andererseits 
sucht der Bewohner der Innenstadt die Ruhe. Des-
halb sind Wohnstandorte abseits der Gastronomie, 
der lauten Straßen und des intensiv genutzten 
Marktplatzes besonders beliebt. 

Innenstadtfunktionen in Zukunft
Der Plan „Innenstadtfunktionen Planung“ greift 
diese Entwicklung auf, indem Schwerpunkte für 
einzelne Nutzungen gebildet werden. Die Innen-
stadt soll sich auch in Zukunft durch unterschied-
liche Nutzungsangebote auszeichnen - je größer 
die Nutzungsvielfalt, desto lebendiger ist die In-
nenstadt. Mit der Konzentration der Nutzungen 
auf einzelne Bereiche sollen die Nutzungskonflikte 
minimiert werden. 

Insbesondere das Wohnen wird in Zukunft in der 
Innenstadt eine größere Rolle spielen. Der Plan 
stellt deshalb größere Bereiche dar, in denen das 
Wohnen Vorzug haben soll. Das Quartier im Bereich 
Zwingergasse, Neue Gasse bietet entsprechende 
Entwicklungspotenziale, die im Rahmen der Innen-
stadtsanierung genutzt werden sollten. Ähnliches 
gilt auch für das Areal der ehemaligen Brauerei 
zum Biber am Weberberg. Hier steht aktuell eine 
Umnutzung an. 

Grundsätzlich sollte, trotz der Ausbildung von Be-
reichen mit unterschiedlichen Nutzungsprofilen, 
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an der Nutzungsmischung in den Gebäuden fest-
gehalten werden. Mit dieser Konzentration soll das 
Wohnen nicht aus den Obergeschossen der Häuser 
am Marktplatz verdrängt sondern zusätzliches 
Wohnen in attraktive innerstädtische Quartiere 
gelenkt werden. Allerdings ist die Festsetzung von 
Mindestwohnanteilen in Bebauungsplänen in die-
sem Bereich zu überdenken.

Einzelhandel
Wie unter C.3.1 bereits dargestellt kommt die 
Innenstadt für viele Einzel händler und vor allem 
Filialisten aufgrund der zu kleinen Verkaufsflächen 
derzeit als Standort nicht in Frage. Um die Altstadt 
auch für großflächigen Einzelhandel attraktiv zu 
machen, zeigen vom Stadtplanungsamt heraus-
gegebene Studien visionär Möglichkeiten auf, wie 
größere zusammenhängende Einzelhandelsflächen 
in die kleinteilige Struktur der Biberacher Altstadt 
integriert und zeitgemäße Verkaufskonzepte umge-
setzt werden können. Dazu ist es notwendig, dass 
sich mehrere Grund stückseigentümer zusammen 
schließen, be stehende Nutzungen aufgeben (z. 
B. Stellplätze), Grenzen überwinden (z. B. Grund-
stücke, Hauswände) und bauliche Eingriffe tolerie-
ren. Belange der Stadtbilderhaltung, des Denkmal- 
und Brandschutzes sind im rechtlich notwendigen 
Maß zu berücksichtigen, sollen die Ansätze aber 
nicht behindern.

Bezogen auf einzelne Quartiere wird deutlich, 
dass im Einzelfall mit wenigen Eingriffen durch-
greifende Verbesserungen erzielt werden können. 
Auch Stufen lösungen sind möglich. Damit aus der 
Vision keine Utopie wird, sind Kooperations- und 
Veränderungs bereit schaft Voraussetzung. Die im 
Plan markierten Quartiere bieten in 1a-Verkaufs-
lagen entsprechende Entwicklungsmöglichkeiten. 

Gespräche mit Eigentümern und Ladenbetreibern 
zeigen erste realistische Ansätze, so dass aus der 
Vision Realität werden kann. 

Eine Konzentration von Einzelhandelsnutzungen in 
den Haupteinkaufslagen ist bereits heute an den 
Handelsnutzungen und Leerständen abzulesen. Der 
Einzelhandel zieht sich aus den Randlagen zurück  
und konzentriert sich an den hoch frequentierten 
Straßen und Plätzen . 

Eine im Sommer 2005 durchgeführte Passanten-
zählung ergab sehr hohe Passantenzahlen an den 
Zugängen zur Innenstadt nahe den Parkhäusern 
„Museum“ und „Stadthalle“.  Am Marktplatz, aber 
auch an der Theaterstraße im Zugang zum Holz-
markt wurden die höchsten Frequenzen erreicht. 
Sehr stark frequentiert sind auch die Hindenburg-, 
Viehmarkt-, Bürgerturm- und Waaghausstraße 
sowie die Schadenhofgasse. Die Ulmer-Tor-Straße 
wird mit zunehmender Akzeptanz des Parkhauses 
„Ulmer-Tor“ an Bedeutung gewinnen. Abseits dieser 
Lagen fällt die Fußgängerfrequenz deutlich ab. Der 
Plan „Innenstadtfunktion Planung“ sieht deshalb an 
den stark frequentierten Straßen eine Konzentrati-
on des Einzelhandels vor. 

Plätze und Gassen
Die kleinteilige Struktur mit schmalen, verwinkelten 
Gassen, unterschiedlichen Plätzen und dem großzü-
gigen Marktplatz machen, neben der historischen 
Bausubstanz, die besondere Qualität dieser Stadt 
aus. Im Rahmen der Stadterneuerung wurde bereits 
viel zur Attraktivierung des öffentlichen Raums ge-
leistet. Dennoch nutzen wichtige Bereiche (westli-
cher Marktplatz, Holzmarkt, Ulmer-Tor-Straße  etc.) 
ihre Potenziale nicht. Hier sollten weitere Investiti-
onen zur Attraktivierung und damit Stärkung der 
Innenstadt erfolgen. Im Rahmen des Sanierungs-
gebietes „Innenstadt-Ost“ stehen zeitlich befristete 
Fördermittel bereit. 

Quartierstudien zur Schaffung größerer Verkaufsflachen
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Ziele
Die Ziele der Innenstadtentwicklung können zu-
sammenfassend wie folgt formuliert werden: 
6. Stärkung der Nutzungsvielfalt als wesentlicher 

Faktor zur Stabilisierung der Lebendigkeit der 
Innenstadt;

7. Beibehaltung der kleinteiligen Nutzungs-
mischung in Gebäuden;

8. ergänzend quartiersbezogene Konzentration 
von Nutzungen, um Nutzungskonflikte zu mi-
nimieren;

9. Konzentration der Einzelhandelsflächen in 
hochfrequentierten Einkaufslagen;

10. Etablierung von größeren, zusammenhängen-
den Verkaufsflächen unter Beibehaltung der 
historischen, kleinteiligen Gebäudestruktur;

11. weitere Attraktivierung der öffentlichen Frei-
räume;

12. Prüfung bestehender Regelungen (Stadtbild-
satzung, Denkmalschutz etc.) mit dem Ziel 
verbesserter Entwicklungsmöglichkeiten in der 
bestehenden Bausubstanz ; 

 13. aktive Förderung und Gestaltung des Sanie-
rungsgebietes Innenstadt-Ost.

C.3.3 Grundversorgung 

Die Grundversorgung der Bevölkerung mit Gütern 
des täglichen Bedarfs stellt eine wichtige Aufgabe 
im Gesamtgefüge der Stadtentwicklung dar. Zwar 
ist der Einfluss gering, den eine Gemeinde zur För-
derung positiver Entwicklungen ausüben kann, aber 
es existieren einige rechtliche Instrumente, um ne-
gative Entwicklungen zu verhindern .

Die Ausgangssituation: 
Während die Grundversorgung bis in die 70er Jahre 
des 20 Jahrhunderts gar kein Problem darstellte 
und in allen Wohnvierteln „Tante Emma-Läden“ 
existierten, setzte in den folgenden Jahrzehnten ein 
Konzentrationsprozess zu immer größeren Super-
märkten ein. Parallel breite ten sich die Discounter 
mit einem stark eingegrenzten Billigsortiment aus. 
Dieser Konzentra tionsprozess wurde sowohl durch 
die veränderten Einkaufsgewohnheiten (Schnäpp-
chenjagd) als auch die zunehmende Mobilität mit 
dem Kfz gefördert. Die Karte zur Grundversorgung 
zeigt deutlich, wie viele Bereiche es inzwischen in 
der Stadt Biberach gibt, die keine Grundver sorgung 
in ei nem Umkreis von 300 m bzw. 500 m mehr auf-
weisen und in denen eine Versor gung zu Fuß nur 
noch schwer möglich ist. 

Sicherung der Lebensmittelversorgung in der In-
nenstadt
Im Plan dargestellt sind Bäckereien und Metzgerei-
en, die als Einzelgeschäfte vorrangig in der Innen-
stadt angesiedelt sind. In diesem Bereich hat eben-
falls ein Konzentrations prozess hin zu Filialisten, die 
mehrere Geschäfte führen, stattgefunden. Die in der 
Innenstadt beengte Zuliefer- und Parkplatzsituation 
sowie die kleinen Laden- bzw. Verkaufsflächen führ-
ten zu einer Abwanderung der Vollsortimenter und 
Discounter aus der Innenstadt an die Peri pherie, be-
vorzugt zu einer Umsiedlung in Gewerbegebiete an 
den Ausfallstraßen. Diese Ent wicklung wurde durch 
das Mobilitäts- und Einkaufsverhalten der Käufer 
gefördert, die vor ran gig in Läden mit großzügigem 
Parkplatzangebot einkaufen möchten. Vor diesem 
Hintergrund sind die ebenerdigen Stellplätze in der 
Innenstadt von besonderer Bedeutung.
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Grundversorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs
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Ortsteil Stafflangen - Grundversorgung

Ortsteil Ringschnait - Grundversorgung

Legende - Grundversorgung

Besonders wichtig für die Funktion der Innenstadt 
ist die Durchführung des Wo chenmarktes, der au-
ßer der Versorgung zusätzlich der Kommunikation 
(Treffen von Be kannten) dient. 

Grundversorgung in den Wohnquartieren
Eine gute Versorgung liegt derzeit nur noch in den 
Wohnquartieren auf dem Mittelberg, im Weißen 
Bild und in Birkendorf vor. Gar keine Grundversor-
gung besteht derzeit in den östlichen Stadtteilen, 
am Lindele und in Rißegg. Die Versuche im östli-
chen Stadtteil oder in Rißegg einen Grundversorger 
anzusiedeln, sind bisher gescheitert. 

Die Stadt kann neue Ansiedlungen nicht steuern. 
Durch Grundstücksangebote und neue Siedlungs-
flächen kann sie die Ansiedlung neuer Geschäfte 
aber fördern. Bei der Erweiterung der östlichen 
Stadtteile mit dem Wohnungsbauschwerpunkt 
„Talfeld“ werden daher geeignete, multifunktional 
nutzbare Flächen eingeplant. 

In den bisher gut versorgten Wohnquartieren, be-
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sonders in den Teilorten und im Hühnerfeld, zeich-
nen sich Ver lagerungen ab. Um einer weiteren Ab-
wanderung und Konzentration der Discounter und 
Voll sortimenter entgegenzuwirken, besteht von 
städtischer Seite nur das Instrument, über Bauleit-
pläne eine weitere Konzentration in den Tallagen zu 
verhindern. Eine Änderung des Einkaufsverhaltens 
durch den Kunden könnte zu einer Stärkung und Si-
cherung der Betriebe in den Wohngebieten führen.

Erreichbarkeit wichtiger Einzelhandelsschwer-
punkte mit dem ÖPNV
Zur Sicherstellung der Grundversorgung von Bevöl-
kerungsteilen, die nicht über ein eigenes Kfz verfü-
gen, ist die Erreichbarkeit einzelner Einzelhandels-
schwerpunkte mit dem ÖPNV sicherzustellen. Dies 
wird derzeit größtenteils über den bestehenden 
Stadtlinienverkehr erreicht. 
 
Ziele
Die Ziele der Grundversorgung lassen sich wie folgt 
zusammenfassen:
14. Erhaltung einer möglichst flächendeckenden 

Versorgung der Wohngebiete;
15. Förderung der Ansiedlung von Läden zur 

Grundversorgung durch Schaffung von Bau-
recht und günstige Grundstücksangebote.


