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BBE sieht Reformbedarf beim Zentrale-Orte-Konzept in Baden-
Württemberg – ländlichen Räumen droht Versorgungsdefizit im 
Einzelhandel 
 
Ludwigsburg, 29. August 2013 – Bei der Planung und Entwicklung von 
Einzelhandelsgroßprojekten ist die raumordnerische Zulässigkeit ganz 
wesentlich an die Einstufung der Ansiedlungsgemeinde als Zentraler Ort 
gebunden. Im Landesentwicklungsplan Baden-Württemberg heißt es: 
„Einkaufszentren, großflächige Einzelhandelsbetriebe und sonstige 
großflächige Handelsbetriebe für Endverbraucher (Einzelhandels-
großprojekte) sollen sich in das zentralörtliche Versorgungssystem einfügen; 
sie dürfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, 
errichtet oder erweitert werden.“ 
 
Die Ausweisung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben ist in Baden-
Württemberg also grundsätzlich nur möglich, wenn der geplante Standort 
sich mindestens in einem Unterzentrum befindet. In Kleinzentren oder Orten 
ohne zentralörtlichen Status sind nur ausnahmsweise Ansiedlungen möglich, 
zum Beispiel um die Grundversorgung der Bevölkerung zu gewährleisten. 
 
In anderen Bundesländern erfolgte bereits eine Anpassung des Systems 
Zentraler Orte an veränderte Rahmenbedingungen. So wurden beispiels-
weise in Brandenburg die Grundzentren gestrichen und in Bayern die 
Hierarchieebenen von sieben auf drei reduziert. In Baden-Württemberg 
hingegen ist das System seit über einem Jahrzehnt weitgehend unverändert 
geblieben, während sowohl auf der Nachfrageseite (Bevölkerung) als auch 
auf der Angebotsseite (Einzelhandelsunternehmen) eine starke Dynamik 
festzustellen ist. So existieren auch in Baden-Württemberg einerseits 
Kommunen, die zukünftig noch einen Bevölkerungszuzug erwarten können, 
andererseits weisen aber gerade auch im ländlichen Raum schon viele 
Städte und Gemeinden Bevölkerungsverluste auf. Auf der Angebotsseite, 
also zum Beispiel bei den Lebensmittelmärkten, steigen nach wie vor die 
Flächenanforderungen. 
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„Aber auch in Baden-Württemberg gibt es Hinweise dafür, dass das System 
Zentraler Orte dringend an die veränderten Rahmenbedingungen angepasst 
werden müsste“, erläutert Oliver Behrens, Leiter des Standortes Ludwigsburg 
der BBE Handelsberatung. „Insbesondere in den Ballungsräumen können 
‚Kleinzentren’ oder Orte ohne zentralörtliche Ausweisung durchaus 20.000 
und mehr Einwohner aufweisen, sodass die Ansiedlung von großflächigen 
Einzelhandelsbetrieben in Übereinstimmung mit den Zielen der Landes- und 
Regionalplanung erschwert oder gar verhindert werden kann, obwohl 
zweifellos ein großes Nachfragepotenzial besteht“, so Behrens weiter. 
 
Aus Sicht der BBE Handelsberatung könnte sich die Orientierung an der 
Ausweisung Zentraler Orte vor allem für die ländlichen Regionen als 
problematisch bei der Nahversorgung erweisen, da die Hauptträger der 
Nahversorgung – Supermärkte und Discountern mit durchweg Verkaufs-
flächen von teils deutlich über 800 m² – grundsätzlich als großflächig zu 
bewerten sind. In Orten, die nur als Kleinzentren oder gar nicht als Zentraler 
Ort eingestuft sind, sind diese Konzepte aber eben nur ausnahmsweise 
zulässig. Während im Verdichtungsraum, also im Umland der Großstädte, 
grundsätzlich viele Orte aufgrund ihrer Einwohnerzahl ein ausreichendes 
Potenzial aufweisen, ist dies im ländlichen Raum oft nicht der Fall, was die 
Ansiedlung von Nahversorgern zusätzlich erschwert. Daher existiert in vielen 
Orten schlicht kein Nahversorgungsangebot. 
 
Behrens sieht eine Gefahr, dass die ländlichen Räume in ihrer 
Versorgungsqualität zurückfallen, sodass möglicherweise in einigen 
Regionen langfristig ein bereits in den 60er Jahren festgestelltes 
Versorgungsdefizit droht. Hier bedarf es nach Ansicht von Behrens dringend 
neuer Ansätze zu Steuerung der Handelsentwicklung, die sich nicht 
zwingend an den Zentralen Orten allein ausrichten können. Speziell für den 
ländlichen Raum könnte ein Lösungsansatz die Zusammenarbeit mehrerer 
kleinerer Kommunen, die jeweils für sich genommen kein ausreichendes 
Potenzial zum Beispiel für einen Lebensmittelmarkt aufweisen, ein gangbarer 
Weg sein. „Warum soll im Bereich der Grundversorgung der Bevölkerung 
nicht auch funktionieren, was zum Beispiel bei der Flächennutzungsplanung 
oder der Wasserversorgung nicht schon lange Gang und Gäbe ist? Hier 
arbeiten die Kommunen in vereinbarten Verwaltungsgemeinschaften, 
Zweckverbänden und auf ähnliche Weise ja auch zusammen“, meint 
Behrens. 
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Hintergrund »Zentrale-Orte-Konzept« 
Das Zentrale-Orte-Konzept stellt bundesweit auf der Ebene der 
Raumordnung das Rückgrat der Steuerung von Einzelhandelsgroßprojekten 
dar und wurde in den 60er und 70er Jahren des letzten Jahrhunderts in der 
Landes- und Regionalplanung implementiert. Es handelt sich um eine  
„Theorie optimaler Standorte des tertiären Sektors, genauer: der 
haushaltsorientierten, auf die Endnachfrage bezogenen Handels- und 
Dienstleistungsfunktionen.“ (ARL 2005, S.1307). In Baden-Württemberg 
werden die Zentralen Orte bis zur Stufe der Mittelzentren als Ziele im 
Landesentwicklungsplan festgeschrieben – Unter- und  Kleinzentren in den 
Regionalplänen. Den Zentralen Orten werden administrativ zentralörtliche 
Verflechtungsbereiche (zum Beispiel Mittelzentren Mittelbereiche, bei 
Unterzentren Nahbereiche) zugeordnet, für welche sie primär einen 
Versorgungsauftrag erfüllen sollen. 
 
 
Abb. 1: Zentrale Orte im Verdichtungsraum 
 

 

Quellen: MB-Research 2012; Stat. Landesamt Baden-Württemberg; Regionalplan 
Region Stuttgart 
 

 

 

 

Ort Einwohner Zentralität Zentraler Ort
Einwohnerentw.  

2002-2012
Möglingen 10.644 60,3 2,0%
Schwieberdingen 11.222 59,0 11,8%
Besigheim, Stadt 11.803 80,9 Mittelzentrum 2,8%
Steinheim an der Murr, Stadt 11.910 121,8 Kleinzentrum 5,0%
Tamm 12.407 45,3 2,8%
Asperg, Stadt 12.893 59,1 3,8%
Markgröningen, Stadt 14.266 48,1 -2,4%
Marbach am Neckar, Stadt 15.328 66,6 Unterzentrum 1,6%
Freiberg am Neckar, Stadt 15.567 53,1 Kleinzentrum 0,7%
Sachsenheim, Stadt 17.450 63,3 Kleinzentrum 2,9%
Korntal-Münchingen, Stadt 18.417 61,2 Kleinzentrum 2,9%
Gerlingen, Stadt 19.047 82,5 Kleinzentrum 1,8%



 

 

 

Kontakt Unternehmen Pressekontakt 
Oliver Behrens Jochen Goetzelmann 
BBE Handelsberatung GmbH Targa Communications 
Lichtenbergstraße 59, 71642 Ludwigsburg T +49 69 66 36 83 98 
T +49 7141 9565 906 M +49 160 896 14 82  
behrens@bbe.de jg@targacommunications.de 
www.bbe.de 
 
 

 

Abb. 2: Lebensmittelmärkte in der Region Stuttgart (Orte ohne Nahversorgung blau 

eingefärbt) 
 

 

 
 
Quelle: Verband Region Stuttgart, Regionalmonitor 2012, S.99 
 
 
 
 
 
 
 
Über die BBE Handelsberatung GmbH 
Die BBE Handelsberatung verknüpft auf Basis ihrer über 50-jährigen Tätigkeit fundierte 
Branchenkenntnis ihrer Branchenberater mit dem Wissen ihrer Standortexperten und dem 
Immobilien-Knowhow ihrer Tochterfirma IPH Handelsimmobilien. Analyse- und 
Prognosemethoden werden kontinuierlich optimiert, Wissenschaft und Praxis verzahnt, um 
auf diese Weise kompetent Handlungsempfehlungen geben zu können. Die BBE 
Handelsberatung greift dabei auf ein umfassendes Netzwerk von Institutionen, Verbänden 
und Handelsspezialisten zurück. Somit bietet sie ein Full-Service-Angebot – beginnend mit 
der gemeinsamen Strategieentwicklung bis hin zur begleitenden Umsetzung. 
 
 
 


