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5. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG DER EINZELHANDELS-
KONZEPTION

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung, die
Einzelhandelsentwicklung in Hockenheim auf Grund stddtebaulicher Zielsetzungen
raumlich zu steuern®. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik ungewoll-
ter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen dabei nur re-
aktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind B-Pldne und die entsprechenden Fest-

setzungen unerldsslich.

Flir die kiinftige Entwicklung - sowohl quantitativ als auch rdaumlich - ist es erfor-
derlich, Ziele fir die funktionale Entwicklung der Kommune insgesamt und der In-
nenstadt zugrunde zu legen. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung zahlrei-
cher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir verschiedene Stdadte und
Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen weitgehend

identisch sind.

Entsprechend wird in diesem Kapitel der Vorschlag fiir einen Zielkatalog darge-
stellt, welcher der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Hockenheim zugrunde
gelegt werden sollte. Diese Zielvorschldge beziehen sich rdumlich zum einen auf die
Gesamtstadt mit ihrer unterzentralen Funktion und zum anderen auf die Innenstadt.
Diese Oberziele wurden dem planungsrechtlichen Konzept (vgl. Kap. 7.1ff.) zugrunde

gelegt.

Der Zielkatalog wurde in der projektbegleitenden Arbeitsgruppe vorgestellt und

diskutiert.

5.1 ERHALTUNG (UND STARKUNG) DER UNTERZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION
Ein wichtiges Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist die Erhaltung und Stdrkung der
durch die Landes- und Regionalplanung zugewiesenen zentralértlichen Funktion der
Gesamtstadt.

Die Stadt Hockenheim als Unterzenturm besitzt einen begrenzten Versorgungs-
bereich, verzeichnet aber dennoch starke Kaufkraftzufliisse. Uber die Hilfte des Um-
satzes wird durch Kunden von aufierhalb Hockenheims erwirtschaftet (vgl. Kap.

4.1.5). Auf Grund der starken Kaufkraftzufliisse von aufierhalb ist der Schwerpunkt

43 Vgl. dazu zusammenfassend Acocella, D., 2004, a.a.0., S. 561f.
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beim Erhalt und allenfalls in zweiter Linie bei einer Stdrkung der unterzentralen

Versorgungsfunktion zu sehen.

5.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DER INNEN-
STADT

Die europdische Stadttradition weist der Innenstadt eine herausgehobene Funktion
zu. Die Investitionen in die Innenstadt zeigen die Bedeutung, die die Stadt Hocken-
heim der Innenstadt beimisst (auch wenn zugleich erhebliche infrastrukturelle In-
vestitionen in den Gewerbegebieten - insbesondere am Standort Talhaus - getdtigt
wurden, was zu einer erheblichen Schwdchung der Innenstadt gefiihrt hat).

Das Ziel der Erhaltung und vor allem der Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt der
Innenstadt kann aus der Bedeutung des Einzelhandels fiir die Entwicklung der Innen-
stadt abgeleitet werden: Hauptmotiv fiir den Besuch einer Innenstadt ist nach wie
vor das Einkaufen (vgl. Abb. 5, S. 20). Innerhalb der Innenstadt und unmittelbar an
diese angrenzend gibt es verschiedene rdumliche Entwicklungsmdéglichkeiten fiir den
Einzelhandel.

Dieses Ziel ist fiir die kiinftige Entwicklung in Hockenheim insbesondere vor dem

Hintergrund des derzeit bestehenden Ungleichgewichtes (vgl. Kap. 4.4) zentral.

5.3 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DER
INNENSTADT

Neben der Zentralitdt - also der vorrangig quantitativen Komponente - sollte auch
die Vielfalt an Funktionen in der Innenstadt erhalten und gestdrkt werden: Eine Mi-
schung aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Wohnen sollte
angestrebt bzw. ausgebaut werden.

Daneben sollte der Einzelhandel insbesondere in der Innenstadt von Hockenheim von
verschiedenen Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdt der Innen-

stadt von Hockenheim formen.

5.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DER INNENSTADT

Die Identitdt einer Innenstadt wird durch verschiedene Faktoren (Einzelhandels-
und Dienstleistungsmix, Architektur etc.) geprdgt, die es zu erhalten und zu stdrken
gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden kommunalen Wettbewerb ist die

Entwicklung bzw. Stdrkung eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das du-

61



-

Rere Erscheinungsbild (Stdadtebau und Architektur) einer Innenstadt gewinnt ange-
sichts der zunehmenden Filialisierung im Handel und der damit verbundenen zuneh-
menden Uniformitdat der Waren- bzw. Geschdftsprdsentation an Gewicht.

Durch verschiedene bereits realisierte wie auch vorgesehene Sanierungs-/ Aufwer-
tungsmaftnahmen und Neubauprojekte ist in Hockenheim eine gute Ausgangslage fiir
eine zukiinftige Entwicklung gegeben, die es weiter zu stdarken und auszubauen gilt.
Neben der Stadt selbst sollten auch Immobilienbesitzer, Einzelhdndler und

Dienstleister stdarker in die Gestaltungsprozesse eingebunden werden.

5.5 “STADT DER KURZEN WEGE"

Eine kompakte Innenstadt mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung fiir die
Entwicklung und das Entstehen lebendiger urbaner Rdaume.

Kurze Wege in der Stadt insgesamt dienen zum einen umwelt- und verkehrspoliti-
schen Belangen. Zum anderen ist eine "Stadt der kurzen Wege" auch fiir die weniger
mobilen Teile der Bevdlkerung von erheblicher Bedeutung. Dies gilt zum einem vor
dem Hintergrund der demografischen Entwicklung fiir die "Zielgruppe Senioren”.
Zum anderen haben Passantenbefragungen durch das Biiro Dr. Acocella in anderen
Stddten und Gemeinden ergeben, dass der allgemeine Mobilisierungsgrad oft gerin-

ger ausfillt, als gemeinhin angenommen®.

5.6 ERHALTUNG/ STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUR

Der Verkiirzung der Wege dient auch eine fldchendeckende Versorgung mit Giitern
des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung) - insbesondere im Bereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermdéglicht werden.

Vor dem Hintergrund des in der Ist-Analyse ermittelten quantitativen und qualitati-
ven Versorgungsgrades sollte in der Stadt Hockenheim eine Erhaltung und Starkung
der Nahversorgungsfunktion angestrebt werden. Neben dem Erhalt der quantitativ
guten (Lebensmittel-)Nahversorgung sollte zukiinftig vor allem die rdumliche Ver-
teilung des Angebotes verbessert werden (vgl. Kap. 4.1.4 und Kap. 4.4).

In Hockenheim ist in weiten Teilen des besiedelten Kernstadtgebietes eine dezen-

trale Nahversorgungsstruktur vorhanden, die es zu erhalten gilt. Gestdrkt werden

“ Durch das Biiro Dr. Acocella in Gber 20 Stidten durchgefiihrte Passantenbefragungen haben ergeben,
dass zw. rd. 8 und 24% der Haushalte iiber keinen PKW verfiigen. Zwischen rd. 37 und 55% der
Haushalte verfiigen iiber lediglich einen PKW.
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sollte diese aber vor dem Hintergrund, dass es trotzdem Stadtbereiche mit einem
hohem Anteil an Wohnbevdlkerung gibt, die ilber keine fufildufigen Nahversor-
gungsmoglichkeiten verfiigen, gleichzeitig aber Doppel- bzw. Dreifachstandorte in

nicht integrierter Lage (so z.B. LuRheimer Strafle) vorhanden sind.

5.7 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)
INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausma® von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden konnen. Dabei werden Investitio-
nen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbewerbs-
vorteile” vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit
erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit
unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der Innenstadt assoziiert
wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor “unfairem Wettbewerb™ geschiitzt werden
soll. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.

Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Forderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

5.8 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete
der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und Produzierendem Gewerbe zur
Verfligung zu stellen. Diese sind hdufig nicht in der Lage, mit den preislichen An-

geboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mitzuhalten.
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6. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENBEDARFS IN HOCKENHEIM

Das Einzelhandelskonzept soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige Entwick-
lungskonzeption fiir den Einzelhandel in Hockenheim darstellen: Die zukiinftige
Funktionsfdhigkeit der Innenstadt von Hockenheim hdngt auch davon ab, ob, wie und
wo weitere Einzelhandelsfldchen angesiedelt werden. Es ist deshalb notwendig, ne-
ben der Beschreibung der Ist-Situation mdégliche quantitative und rdumliche Ent-
wicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des zukiinftigen Fldchenbe-
darfs wurde deshalb eine Verkaufsflachenprognose durchgefiihrt. Rdaumliche Ent-

wicklungsperspektiven werden in Kap. 7.3 beschrieben.

Die kiinftigen quantitativen Entwicklungsméglichkeiten sind zum einen von der wirt-
schaftlichen Entwicklung und der Bevdlkerungsentwicklung abhdngig. Zum anderen
ist fiir die quantitative Entwicklung entscheidend, ob und inwieweit die Position
der Stadt Hockenheim im Hinblick auf ihr Einzelhandelsangebot gestdrkt werden
kann. Diese Positionierung wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinf-

tigen rdumlichen Entwicklung abhdngig.

Das abgeleitete quantitative Entwicklungspotenzial ist einer rdumlichen Steuerung
zugdnglich: Es ist eher die Ausnahme, dass in einer stagnierenden Situation Verbes-
serungen in der Handelsstruktur erreicht werden kdénnen, da der Bestand kaum zu

lenken ist®.

Das quantitative Entwicklungspotenzial im Einzelhandel wurde auf der Grundlage von

Einwohnerprognosen und Prognosen zur wirtschaftlichen Entwicklung abgeleitet.

* Da zukiinftige Verhaltensmuster der Verbraucher und der Anbieter nur schwer zu
prognostizieren sind, wurden zur Verdeutlichung von Prognoseunsicherheiten ei-
ne obere und eine untere Variante berechnet (Gabelbetrachtung). Als Prognoseer-
gebnis ergibt sich ein Entwicklungskorridor, der Prognoseunsicherheiten redu-
ziert (vgl. Kap. 6.5). Damit haben die zu treffenden Entscheidungen zugleich eine
sicherere Grundlage.

e Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Einzelhandelsentwicklung wurden zwei

Prognosehorizonte ausgewdhlt: Eine eher kurz- bis mittelfristige Perspektive bis

%> pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-

siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe moglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Bau-
recht entsprechend gedndert werden miisste.
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zum Jahr 2015 und eine mittel- bis langfristige Prognose bis zum Jahr 2020.
e Zur Verdeutlichung der Handlungsabhdngigkeit des quantitativen Potenzials wur-
den unterschiedliche Prognoseszenarien berechnet.
Die zukiinftig zu erwartende zusdtzliche Verkaufsflache wurde aus diesen dkonomi-
schen Berechnungen abgeleitet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumli-
che Verteilung dieser zusdtzlichen Verkaufsfldchen hdngt einerseits vom Zentren-

konzept und andererseits von den verfiigbaren Flachen ab.

Flir die vorliegende Untersuchung reicht eine allgemeine Prognose der Kaufkraft je-
doch nicht aus. Vielmehr waren branchenspezifische Potenziale zu prognostizieren.
Dabei waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu be-
riicksichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandels-
entwicklung (vgl. Kap. 2), der Verdnderung der BevoOlkerungsstruktur und dem er-

reichten Ausstattungsgrad der Bevdlkerung mit einzelnen Giitern®.

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufs-
fladchenentwicklung anderen Gesetzmdfiigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose

auf den Einzelhandel i.e.S.".

Die Annahmen zur Entwicklung des Prognoserahmens wurden in der projektbeglei-

tenden Arbeitsgruppe vorgestellt, diskutiert und letztlich gemeinsam abgestimmt.

6.1 PROGNOSE DER BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Als Grundlage fiir die kiinftige Einwohnerentwicklung in Hockenheim wurde die Be-
volkerungsprognose des Statistischen Landesamtes herangezogen. Um die Prognose-
unsicherheiten, die mit zunehmender zeitlicher Distanz zunehmen, zu verdeutlichen
wurden die prognostizierten Werte zum einen auf 25 gerundet und zum anderen fiir
das Jahr 2015 eine Schwankungsbreite von +/- 100 und fiir das lahr 2020 eine
Schwankungsbreite von +/- 150 unterstellt.

Aus der Arbeitsgruppe wurde die Frage aufgeworfen, ob die Prognose des Statisti-

schen Landesamtes im Hinblick auf die Berlicksichtigung von Wanderungsgewinnen

“® ygl. 2.B. EHI: Handel aktuell 2006/ 2007, K&ln, S. 53.

“7'D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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nicht zu optimistisch sei. Entsprechend wurde in einer weiteren Prognosevariante
nur zwei Drittel der vom Statistischen Landesamt angegebenen Wanderungsgewinne
beriicksichtigt.

Die folgende Abbildung zeigt die verschiedenen Einwohnerentwicklungen und die

moglichen Eckpunkte.

Abb. 18: Einwohnerentwicklung in Hockenheim von 1990 bis 2025
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

Letztlich wurde eine Einigung mit dem Auftraggeber und der Arbeitsgruppe er-
reicht, dass fiir die untere Variante nur zwei Drittel der Wanderungsgewinne be-
riicksichtigt werden und fiir die obere Variante die Prognose des Statistischen Lan-
desamtes herangezogen wird. Dabei wurden die jeweiligen urspringlichen Schwan-

kungsbreiten beibehalten.

Fiir das Jahr 2015 ist damit in Hockenheim von einer Einwohnerzahl zwischen 20.950
und 21.475 auszugehen. 2020 ist mit 20.850 bis 21.600 Einwohnern zu rechnen.
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6.2 PERSPEKTIVEN FUR DEN EINZELHANDEL

Insgesamt werden sich nach heutiger Kenntnis die ékonomischen Rahmenbedingun-
gen fiir den Einzelhandel bis zum Jahr 2009 allenfalls geringfiigig verbessern, auch
wenn die Mehrwertsteuererh6hung zum Jahresbeginn 2007 fiir den Einzelhandel
nicht den befiirchteten Riickschlag bedeutete. (Allerdings deuten aktuelle Angaben
an, dass der Einzelhandel im Jahr 2007 bislang vom Aufschwung kaum profitieren
konnte.) Selbst bei fortdauernder Konjunkturbelebung und einer Steigerung der
Konsumausgaben stehen dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen be-
vor: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil einzelhandelsrele-

vanter Ausgaben weiter zuriickgehen.

Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen darf nicht lbersehen werden,
dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unter-
schiedlich betroffen waren: Zum Teil waren auch in den "mageren Jahren” reale Um-

satzzuwachse zu verzeichnen.

6.3 NACHFRAGE: ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG UND KAUFKRAFTPOTENZIAL

Fir die Kaufkraftentwicklung wird in den ndchsten beiden lahren ein jdhrlicher Zu-
wachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben®® je Einwohner um 0 bis 0,5% und fiir
den iibrigen Zeitraum bis 2020 um 0,5 bis 1% angenommen. In Anbetracht der weit-
gehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 (vgl. Abb. 4, S. 14) ist
dies als Hoffnung anzusehen, dass dem Einzelhandel der "Ausbruch” aus dieser Ent-
wicklung gelingen kann, dass der Einzelhandel mithin an der allgemeinen wirt-
schaftlichen Entwicklung wieder etwas (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich)
partizipieren kann.

Da eine weitere Abnahme des Anteils der Ausgaben im Einzelhandel an den Einkom-
men prognostiziert wird, sind die getroffenen Annahmen zur Entwicklung der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft gleichbedeutend mit der Unterstellung eines iiber

diesen Werten liegenden gesamtwirtschaftlichen Wachstums.

48 Enthalten sind nur Ausgaben im Einzelhandel i.e.S., d.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-,
Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Hockenheim sind in der nachfolgenden
Tabelle als Ubersicht dargestellt.

Tab. &: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante | obere Variante
Einwohner 2015 20.950 21.475
Einwohner 2020 20.850 21.600
Kaufkraftzuwachs 2007 - 2009 0,0% p.a. 0,5% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2009 - 2020 0,5% p.a. 1,0% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2007 - 2020 insgesamt 5,6% 12,7%
Kaufkraft/ Einw. (Hockenheim) 2007 5.100 €

Kaufkraft/ Einw. (Hockenheim) 2015 5.255 € 5.468 €
Kaufkraft/ Einw. (Hockenheim) 2020 5.388 € 5.747 €
Kaufkraftpotenzial Hockenheim 2007 106,2 Mio. €
Kaufkraftpotenzial Hockenheim 2015 110,1 Mio. € 117,4 Mio. €
Kaufkraftpotenzial Hockenheim 2020 112 Mio. € 124 Mio. €

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; BBE Kdln; eigene Berechnungen

Das Kaufkraftpotenzial in Hockenheim liegt 2015 um rd. 3,7 bis 10,6% tber dem von
2007; 2020 liegt es um rd. 6 bis 17% dariiber.

6.4 ANNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSSEITE

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverdnderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzveranderungen wiederum Auswirkungen auf den Verkaufs-
flichenbedarf haben*. Der zusdtzliche Bedarf ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Flir die Ermittlung des aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenpotenzials
wurden drei Prognosevarianten berechnet, die auch die Abhdngigkeit der quantita-
tiven Entwicklung vom Handeln in Hockenheim aufzeigen sollen:

o Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer

und wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbe-

“9 Dies bedeutet, dass das ermittelte Flachenpotenzial aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet
wird. Dass daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergrdéfierung des Einzugsbe-
reichs, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kénnte) zusdtzlicher Fla-
chenbedarf entstehen kann, sei hier lediglich angemerkt.

68



dingungen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Abb. 8, S. 28) kdnnen
gehalten werden®. Diese Prognosevariante dient vorrangig der Identifikation
desjenigen Teils des Verkaufsfldchenbedarfs, der auf Bevdlkerungs- und Kauf-
kraftentwicklung zuriickzufihren ist. Allerdings ist diese Variante keinesfalls so
zu verstehen, dass die entsprechende Entwicklung sozusagen "automatisch”, ohne
eigene Anstrengungen in Hockenheim erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeu-
tend mit einem relativen Zuriickfallen, da andere etwas tun werden.

Die Zielprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und wirt-
schaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Mafdnahmen zur Einzelhandelsent-
wicklung in Verbindung mit einer Steigerung der Bindungsquoten in den Sorti-
mentsbereichen, wo sie derzeit unter 100% (im kurzfristigen Bedarfsbereich)
bzw. unter 125% (im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich) liegen. Im kurz-
fristigen Bedarfsbereich ist dies mit dem Ziel zu begriinden, dass jede Gemeinde
sich bei den entsprechenden Angeboten selbst versorgen kénnen soll; im mittel-/
langfristigen Bedarfsbereich erscheint eine Bindung von 125% der Kaufkraft in
einem Unterzentrum zwar anspruchsvoll, aber vor dem Hintergrund der derzeit
schon libernommenen Versorgungsfunktion im Einzelhandel erreichbar.

Dies bedeutet, dass Reaktionen des Angebotes auf "freie Nachfragepotenziale” an-
genommen werden. Fiir die Bereiche, in denen derzeit bereits eine héhere Kauf-
kraftbindung erreicht wird, wird davon ausgegangen, dass die bestehenden Bin-
dungsquoten bis zum Jahr 2020 gehalten werden kénnen.

Eine Steigerung auf die unterstellte Zielbindungsquote bis zum Jahr 2020 ist in
Bezug auf einige Sortimente z.T. als sehr anspruchsvoll anzusehen. Dies betrifft
konkret die Sortimentsgruppen Spielwaren, Biicher, Medien, Elektro/ Leuchten und
die bau-/ gartenmarktspezifischen Sortimente.

Die Risikoprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen MaRnahmen zur Verbesserung
der Einzelhandelsentwicklung unter der Annahme ungiinstiger, aber nicht vorher-
sehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (politische Ereignisse,
Anderungen in Nachbarstidten/ -gemeinden o0.4.). Dabei wird von einem Riickgang

der Kaufkraftbindung von 10% gegeniiber der Zielprognose ausgegangen.

50

Dabei wurden die in den einzelnen Sortimentsbereichen tatsdchlich erreichten Bindungsquoten zu-
grunde gelegt, auch wenn diese aus Griinden des Datenschutzes fiir die Bereiche Spielwaren und Bii-
cher, Medien und Elektro/ Leuchten sowie Teppiche/ Bodenbeldge und bau-/ gartenmarktspezifische
Sortimente jeweils zusammenzufassen waren.
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Bei sdamtlichen Prognosevarianten wurde angenommen, dass die Fldchenleistungen
bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung (obere Variante) in den kommenden
Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden’’. Bei der unteren Variante ist hinge-

gen kein Anstieg der Fldchenleistungen zu erwarten.

Dabei kann es nicht ausschliefiliches Ziel sein, quantitativ Selbstversorgung bzw.
eine bestimmte Quote zu erreichen. Vielmehr wird die Leitfrage nach Ermittlung des
kiinftigen Flachenbedarfs lauten, wo vor dem Hintergrund einer langfristigen Steige-
rung der Attraktivitdt der Innenstadt von Hockenheim sowie der Sicherung und Ent-
wicklung der Nahversorgung in der gesamten Stadt insbesondere zentrenrelevanter

Einzelhandel in Zukunft sinnvoll angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 7.21.).

6.5 PROGNOSE: VERKAUFSFLACHENBEDARF IN HOCKENHEIM

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Flachen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir Hockenheim prognostiziert.

Der Verkaufsflachenbedarf ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhande-

ner Fliche und ist eine Netto-GroRe’?. Infolge

e des bei der Risiko-Prognose in einigen Sortimentsbereichen angenommenen Riick-
gangs der Kaufkraftbindung,

» der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

» der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Fldchenleistungen

kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.

Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Flachenabgdngen, sondern

zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldchenleistung fiihren

werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Fldchenbedarf ist insofern wettbewerbsneutral, als

davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei einer iiber

* Nach dem Riickgang der Flachenproduktivitdten in den vergangenen Jahren ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Fldchen - zundchst die Produkti-
vitdten steigen werden.

2 In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im Mai 2007, auftretende Abgdnge von Fldchen, die
nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinausgehenden (Brutto-)Bedarf{.
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den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufsflachen kei-
ne EinbuRen erfahren muss: Er ist auf nachfrageseitige Anderungen zuriickzufiih-

Iren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsberei-
chen der Fall - kann dieser Bedarf auch durch Geschdftserweiterungen gedeckt wer-
den. Die ermittelten Werte fiir Hockenheim waren deshalb nicht auf ihre 6konomi-
sche Tragfdhigkeit hin zu iliberpriifen.

Allerdings waren die einzelnen Werte auf ihre Plausibilitdt zu untersuchen.

Die folgende Abbildung zeigt den rechnerisch ermittelten Flachenbedarf fiir Hocken-

heim in den drei Prognosevarianten fiir die beiden Prognosezeitrdume.

Abb. 19: Rechnerischer Verkaufsflichenbedarf in Hockenheim bis 2020 - Angaben in qm
22.500
20.000
17.500
15.000

M Status-quo-Prognose

M Zielprognose

1Risiko-Prognose

untere Variante obere Variante wuntere Variante obere Variante

2015 2020
Quelle: eigene Berechnungen

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2015 ein Ge-
samtverkaufsfldchenbedarf in Hockenheim von rd. 10.650 bis 13.625 gm. Bis zum
Jahr 2020 erhdht sich dieser Verkaufsflachenbedarf auf rd. 17.350 bis 22.100 gm
(Zielprognose; vgl. Tab. A - 13 im Anhang). Dies entsprdche im Vergleich zur derzei-
tigen Verkaufsfldche (ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) von gut 43.200 gm
einer Steigerung bis 2020 um rd. 48 bis 51%.

Wird dies mit dem Fldchenbedarf der Status-quo-Prognose verglichen (rd. 1.775
bis 4.275 qm bis 2015 bzw. rd. 2.650 bis 6.250 qm bis 2020; vgl. Tab. A - 12 im An-
hang), so zeigt sich, dass der Verkaufsfldchenbedarf in der unteren Variante zu

mehr als 80% und in der oberen Variante zu etwa 70% auf eine Steigerung der
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Kaufkraftbindung zuriickzufiihren ist, wdahrend sich der iibrige Bedarf aus der Ent-
wicklung der Nachfrage ergibt.

Sollte der Einzelhandelsumsatz aus nicht prognostizierbaren Griinden um 10% ein-
brechen (Risiko-Prognose), so reduziert sich der Verkaufsflachenbedarf gegeniiber
der Zielprognose um ein knappes Drittel: Bis 2015 ist mit einem Verkaufsfldchen-
bedarf von rd. 7.625 bis 9.800 gm zu rechnen, bis 2020 mit rd. 12.500 bis 15.525
gm>® (vgl. Tab. A - 14 im Anhang). Gegeniiber der aktuellen Gesamtverkaufsfliche

stellt dies immerhin noch eine Steigerung um rd. 29 bis 36% dar.

In den ndchsten 13 Jahren ergibt sich also in Hockenheim ein rechnerischer Ver-
kaufsfladchenbedarf zwischen rd. 2.650 gm in der unteren Variante der Status-quo-
Prognose und rd. 22.100 gm in der oberen Variante der Zielprognose. Diese Spann-
weite zeigt, welche Bedeutung die - zumindest zum Teil - im Einflussbereich der
Stadt (einschlief3lich der Einzelhdndler) liegenden Entwicklungen auf den zu erwar-

tenden Flachenbedarf haben.

Diese rechnerisch ermittelten Werte sind auf ihre Plausibilitat zu priifen:

» Die Fortschreibung von Bindungsquoten von rd. 200% oder mehr - in Hockenheim
betrifft dies die Sortimentsbereiche Sport/ Freizeit, Teppiche/ Bodenbeldge und
Sonstiges (vgl. Abb. 8, S. 28) - setzt voraus, dass fiir jeden zusdtzlichen Einwohner
in Hockenheim mindestens die gesamte Kaufkraft eines auswdrtigen Kunden zu-
satzlich vollstdndig gebunden werden muss. Wird fiir diese Sortimentsbereiche
kein weiterer Zuwachs angenommen, reduziert sich der maximale Verkaufs-
flachenbedarf bis 2015 auf rd. 10.400 bis 13.050 gm und bis 2020 auf rd. 17.000
bis 21.275 gm (Zielprognose). Dass die Reduktion v.a. in der unteren Variante nur
gering ausfdllt, ist auf den nur geringen Einwohnerzuwachs zuriickzufiihren.

» Die bei der Zielprognose (aber auch bei der Risiko-Prognose) angenommene Stei-
gerung der Kaufkraftbindung in den o.g. Sortimentsbereichen Spielwaren, Biicher,
Medien, Elektro/ Leuchten und bei den bau-/ gartenmarktspezifischen Sortimenten
angesichts der derzeit erreichten Werte (vgl. Abb. 8, S. 28) als sehr anspruchsvoll
anzusehen. Werden aus diesem Grund fir diese Sortimentsbereiche nur die Werte

der Status-quo-Prognose angesetzt, so reduziert sich der Verkaufsfldchenbedarf

>3 Dass der Flichenbedarf denjenigen bei einer Entwicklung entsprechend der Status-quo-Prognose

libersteigt, ist darauf zuriickzufiihren, dass auch in diesem Szenario davon ausgegangen wird, dass
die Anstrengungen zur Steigerung der Kaufkraftbindung ergriffen werden.
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nach der Zielprognose auf nur noch rd. 4.625 bis 6.900 gm bis zum Jahr 2015 bzw.
auf nur noch rd. 7.300 bis 10.850 gm bis 2020. Dies entsprdche einer Zunahme im
Vergleich zur derzeitigen Verkaufsflache von rd. 11 bis 16% bis zum Jahr 2015
und um rd. 17 bis 25% bis zum Jahr 2020, d.h. durch diese beiden Relativierungen
wirde der zu erwartende Zuwachs um etwa die Hdlfte reduziert.

Bei der Risiko-Prognose ergdbe sich in diesem Fall ein reduzierter Flachenbedarf
von rd. 2.175 bis 3.125 gm bis zum Jahr 2015 und von rd. 4.375 bis 6.650 qm bis
zum Jahr 2020.

Eine Ausweitung der Fldchen iiber den prognostizierten Verkaufsfldchenbedarf hin-
aus ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdéglich, wenn diese
die Attraktivitdt des Einzelhandels in der Stadt Hockenheim derart erhdht, dass
liber die hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in

die Stadt Hockenheim gezogen werden kann.

Zu Beginn dieses Kapitels wurde angemerkt, dass Fldchenabgdnge den Brutto-Bedarf
an Verkaufsflachen erhdhen. Aus den Antworten der Einzelhdndler auf die Frage
nach beabsichtigten Verdnderungen (vgl. Kap. 4.1.6.2) ergeben sich Fldchenabgdnge
von rd. 1.400 gm. (Dem stehen geplante Verkaufsflachenzuwdchse um rd. 175 gm ge-

geniiber.)

Das Ergebnis der Prognose stellt lediglich einen Orientierungswert fiir die kiinf-
tige Einzelhandelsentwicklung dar: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch
einen "Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. AufRerdem erfor-
dert die unterstellte Erh6hung der Bindungsquoten bei der Ziel- aber auch der Risi-
koprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen und stellt einen lingerfristigen
Prozess dar.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Bedarf im Laufe von etwa
dreizehn Jahren entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt reali-
siert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene zu-
sdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen Annahmen - auch

zu einer Verdrangung bestehenden Einzelhandels fiihren kénnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfiig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die zunehmende

Attraktivitdt des Einzelhandels kann davon ausgegangen werden, dass auch die Kauf-
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kraftzufliisse nach Hockenheim steigen. Entsprechend kann bei Realisierung eines
neuen Projektes nicht einfach die neue Verkaufsfldche vom prognostizierten Fla-

chenbedarf abgezogen werden.

6.6 RAUMLICHE VERTEILUNG DES NACHFRAGESEITIGEN FLACHENBEDARFS

Die Prognosewerte insgesamt sind allerdings nur bedingt von Interesse. Wesentlich
bedeutsamer ist die Frage, an welchen Stellen rdumlich mit dem Entstehen dieses
Flachenbedarfs zu rechnen ist (vgl. Kap. 7.21.).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir die Stadt Hockenheim insgesamt ermittelten
Fldchenbedarfs ist die Zielsetzung einer Funktionsstdrkung der Innenstadt und der
Verbesserung der Nahversorgung zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 5). Entsprechend die-
ser Zielsetzung sollte an nicht integrierten Standorten kiinftig kein zentrenrelevan-

ter Einzelhandel (vgl. Kap. 7.4.1) mehr zugelassen werden (vgl. Kap. 7.2).

Um zu zeigen, an welchen Standorten der prognostizierte Fldchenbedarf entsteht,
ist in den Abbildungen auf der folgenden Seite dargestellt, wie sich der rechneri-
sche Verkaufsfldchenbedarf iiberschldgig auf die einzelnen Bedarfsbereiche verteilt.
e Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel entsteht bis 2020 ein Verkaufs-
flachenbedarf rd. von 550 bis 1.500 gqm (vgl. Abb. 20 und Abb. 21). Ein Fldchen-
bedarf in dieser Gréflenordnung rechtfertigt von der Nachfrageseite her allen-
falls bei einer Entwicklung entsprechend den Rahmenbedingungen der oberen Va-
riante einen neuen Lebensmittelmarkt. Im sonstigen kurzfristigen Bedarfsbe-
reich betrdgt der Verkaufsfldchenbedarf bis 2020 zwischen rd. 450 und 825 gm.
Entsprechende zusdtzliche Angebote sollten zu einer Verbesserung der Nahversor-
gung beitragen. Bei der Belegung von Flachen sollte eine mdégliche Schliefung des
Discounters in der Innenstadt und die dadurch bedingte Verdnderung der Nahver-
sorgungssituation beriicksichtigt werden (vgl. Kap. 4.1.4 und 7.3).

* Im Bereich des mittelfristigen Bedarfs entsteht bis 2020 ein Verkaufsflachen-
bedarf von rd. 5.400 bis 6.850 gm. Allerdings ist dabei zu beriicksichtigen, dass
dieser rechnerische Bedarf zu knapp einem Drittel auf Sortimentsbereichen ent-
fallt, in denen bereits derzeit sehr hohe Bindungsquoten erreicht werden (Sport/
Freizeit) bzw. in denen eine deutliche Steigerung der Bindungsquote unterstellt
wurde (Spielwaren und Biicher), so dass er nicht unbedingt realistisch erscheint
(vgl. Kap. 6.5, S. 721.).
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Zusatzliche Angebote in diesem Bedarfsbereich - und damit von klassischen In-

nenstadtsortimenten - sollten in der Innenstadt von Hockenheim realisiert wer-

den. Wird die derzeitige Verkaufsfldche in der Innenstadt von rd. 6.275 qm (inkl.

Lebensmittelhandwerk und Apotheken) diesem Flachenbedarf gegeniibergestellt, so

zeigt sich, dass hier auch Uberlegungen zu einer rdumlichen Entwicklung erfor-
derlich sind (vgl. Kap. 7.3.1).

Abb. 20: Verkaufsflachenbedarf nach Bedarfsbereichen in qm - untere Variante
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Abb. 21: Verkaufsflichenbedarf nach Bedarfsbereichen in qm - obere Variante

14.000 | |
12.000 4 M Status-quo-Prognose
m Zielprognose
10.000 7 s Risiko-Prognose
8.000
6.000
4.000
2.000
NuG sonst. mittelfr. langfr. NuG sonst. mittelfr. langfr.
kurzfr. Bedarf Bedarf kurzfr. Bedarf Bedarf
Bedarf Bedarf
2015 2020

Quelle: eigene Berechnungen

75



Fa
In
ka

Imlangfristigen Bedarfsbereich entsteht bis 2020 ein Verkaufsfldchenbedarf von
rd. 10.950 bis 12.925 gm. Der grofite Flachenbedarf entsteht dabei (vgl. Tab. A -
13 im Anhang) in den Sortimentsbereichen bau-/ gartenmarktspezifische Sorti-
mente mit bis zu rd. 7.875 gm und Mdbel/ Antiquitaten mit bis zu rd. 2.775 gm,
Elektro/ Leuchten mit bis zu rd. 950 gm und Medien mit bis zu rd. 800 gm. Dabei ist
aus den unterschiedlichen aufgefiihrten Grinden ein entsprechender Fldchen-
bedarf nicht unbedingt realistisch (vgl. Kap. 6.5, S. 721.).

Da bau-/ gartenmarktspezifische Sortimente, Mobel und (z.T.) Elektro/ Leuchten
dariiber hinaus nicht zentrenrelevante Sortimentsbereiche darstellen, ist die
rdumliche Verortung von Neuansiedlungen hier nicht von Bedeutung. Zu beriick-
sichtigen ist allerdings, dass der Fldchenbedarf im Bereich Elektro/ Leuchten evtl.
zusammen mit dem Fldchenbedarf im Bereich Medien (zentrenrelevant und daher
entsprechend den Grundsdtzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in der
Innenstadt anzusiedeln; vgl. Kap. 7.2) auch in der Innenstadt realisiert werden
kdnnte. Fiir die Innenstadt kdnnte sich damit ein Entwicklungsbedarf von mehr als

10.000 gm in den ndchsten 13 Jahren ergeben.

zit
Hockenheim entsteht - unabhdngig von der Prognosevariante - der grofite Ver-

ufsflachenbedarf im langfristigen Bedarfsbereich, wobei die Aufteilung auf die

einzelnen Sortimente in den Prognosevarianten allerdings deutlich unterschiedlich

ist. Bei der Realisierung des Verkaufsfldchenbedarfs sollte beriicksichtigt werden,

da
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die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,
Umsatzumverteilungen bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsfldche
moglich sind,

Ansiedlungen zentrenrelevanter Angebote an stddtebaulich "richtigen” Standorten
erfolgen sollten und

eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis 2020 ermittelten Verkaufs-

flachenbedarfs vermieden werden sollte.
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7. MARNAHMENKONZEPT ZUR STARKUNG DES EINZELHANDELS IN DER
STADT HOCKENHEIM

Den Vorschlag fiir das Maftnahmenkonzept einleitend werden die planungsrecht-
lichen Steuerungsmoglichkeiten dargestellt (Kap. 7.1). Auf Grundlage der darge-
stellten allgemeinen Trends der betrieblichen und rdumlichen Einzelhandelsentwick-
lung, der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der Ziele (vgl. Kap. 5), des ab-
geleiteten quantitativen Entwicklungspotenzials und der auf den Zielen basierenden
Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7.2) werden
rdaumliche Entwicklungsmoéglichkeiten fiir die Innenstadt (vgl. Kap. 7.3.1) abgelei-
tet. Diese sollen die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels beriicksichtigen
und die dargestellten Ziele (vgl. Kap. 5) unterstiitzen.

Neben den Entwicklungsmdéglichkeiten fiir die Innenstadt werden die Mdglichkeiten

einer Verbesserung der Nahversorgungssituation dargestellt (vgl. Kap. 7.3.2).

Wenn nachgewiesen ist, dass es rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten fir die Innen-
stadt von Hockenheim gibt, ist eine wesentliche Voraussetzung fiir das Verfolgen ei-

nes Einzelhandelskonzeptes gegeben.

In diesem Arbeitsschritt wird ein entsprechendes planerisches Konzept erarbei-
tet, durch das eine rdumliche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - und damit ein
wichtiger Teil der Zentrenentwicklung langfristig gesichert - werden kann.

Fiir die planerische Umsetzung des Konzeptes werden die Steuerungsinstrumente
dargestellt. Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste, die
nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente unterscheidet (vgl. Kap. 3.3 und Kap.
7.4.1). Diese wurde auf Grundlage der Bestandserfassung erstellt, wobei allgemeine
Kriterien zur Einstufung von Sortimenten hinzugezogen wurden. Da die Sortiments-
liste Bestandteil der Fortschreibung des gemeinsamen Fldchennutzungsplanes der
Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim sein soll, wird eine einheitliche "Sortiments-

liste Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim (ohne Reilingen®)" vorgeschlagen.

Ergdnzend wird ein Verfahrenskonzept dargelegt, welches ein verwaltungsmafiiges
und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdglicht. Auf Grund der Erfah-
rungen aus vergleichbaren Untersuchungen wird eine Festsetzungsstruktur fiir die

relevanten B-Pldne vorgeschlagen.

** Fiir die Gemeinde Reilingen liegen keine entsprechenden Daten vor.
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Flir das Einzelhandelskonzept war - wie dargestellt - die stddtebauliche Ist-Situation
in Form einer Stdrken-Schwdchen-Analyse ohnehin darzustellen (vgl. Kap. 4.2.4).
Eine solche Analyse beinhaltet damit schon einen Teil von MafRnahmen: Dargestellte
Schwadchen sollten nach Moglichkeit reduziert, Stdrken moglichst ausgebaut werden.
In einem zusdtzlichen Arbeitsschritt wird dies allerdings auch in Form stddtebau-

licher Maflnahmenvorschldge dargestellt (vgl. Kap. 7.5.1).

Erfahrungsgemdf hat eine Stadt kaum Mdglichkeiten, die Einzelhandelsentwicklung
aktiv positiv zu beeinflussen. Sie kann allerdings entscheidende Rahmenbedingun-
gen schaffen, die vor dem Hintergrund der stadtentwicklungsplanerischen Zielset-
zungen eine positive Entwicklung férdern bzw. eine negative Entwicklung verhin-
dern. Diese Rahmenbedingungen wiirden durch die politische Verabschiedung des
planerischen Konzeptes geschaffen.

Fiir die positive Entwicklung des Einzelhandels, d.h. fiir die Ausfiillung dieses Rah-
mens, sind vor allem die Einzelhdndler selbst verantwortlich. Deshalb werden in
einem weiteren Arbeitsschritt auch deren Moglichkeiten zur Verbesserung des Ein-

zelhandelsstandortes Hockenheim dargelegt (vgl. Kap. 7.5.2).

7.1 DIE PLANUNGSRECHTLICHEN STEUERUNGSMOGLICHKEITEN DES EINZELHANDELS®

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels liberhaupt recht-
lich tragfdhig moglich ist®®. Im Grundsatz ist diese Frage gekldrt, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht - fiir jeden in der Realitdt an verschiedenen
Standorten in Deutschland erkennbar - negative Wirkungen auf raumordnerische
und stddtebauliche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw. korri-
gieren kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar immer wieder artikuliert,
sind jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden’. Die Tatsache, dass Ein-
zelhandelsansiedlungen unangemessen sein kdnnen, ergibt sich auf Grund des immer

noch aktuellen stdadtebaulichen Leitbildes der "Europdischen Stadt"™ und vor allem

>> Dieses Kapitel ist in grofen Teilen textidentisch mit Acocella, D., 2004, a.a.0., Kap. 2.3.2 (S. 61{f.),
insbes. Kap. 2.3.2.2 (S. 65ff.). Allerdings wurde u.a. die zwischenzeitlich erfolgte Neuregelung des
§ 34 BauGB beriicksichtigt.

*® ygl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. & BN 33/04.
>7 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE.
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aus dem Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde, die stddtebauliche Ord-

nung und Entwicklung zu sichern’®,

Die Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdumliche Darstel-
lungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen®, die in Bebauungsplidnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Flir die Flachen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungspldne aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungsplanen nach
§§ 2 bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in Ein-
zelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche, rdumliche
Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht mdéglich, da der
vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und

inhaltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdnderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesu-
chen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass pla-
nerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen diese Instrumente
genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddtebaulichen
Zielen abzuschlieen®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene Situation
im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinderungswirkung

- zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet - entfaltet.

58 Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fiir die Kommunen kdnnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.

>% Vgl. Baugesetzbuch (BauGB) (2001), § 5 Abs. 2 Satz 1.
% ygl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Im §8 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von
Nutzungen “"innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Be-
bauungsplan nach §8 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in 8 34-Gebieten richtet sich eben nicht
nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhandelsent-
wicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorhaben "nach
Art und Mafl der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die
liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt, die Erschlie-
Bung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der negativen Wirkungen le-
diglich die "zentralen Versorgungsbereiche"” ein, deren Schadigung vermieden wer-
den soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhandelsvorhabens gegeben,
wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach 8§ 2 bis 9 BauNVO entspricht und
das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wdre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stadte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung iibergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
Abs. 2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es moglich, fliir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der
Baunutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschrdanken-
de Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungs-
bereiche zu erhalten und zu entwickeln. Es werden hierdurch planerische Gestal-
tungsmoglichkeiten geschaffen, die liber die Zuldssigkeitsregel des § 34 Abs. 3
BauGB (s.0.) hinaus gehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der
Zweck muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innen-

entwicklung der Gemeinden" gerichtet sein®.

o1 Vgl. S6fker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und
das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stadtebau Berlin "Stadte-
bau und Handel”, Berlin 2007
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In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grofRfldchige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund. Dass diese grofiflachigen Einzelhandelsbetriebe re-
aktiv, also auf Grund eines konkreten Vorhabens nach Standort, Grofie und Sorti-
menten gesteuert werden kdnnen, ist unstrittig®’. Eine Gemeinde kann im Hinblick
auf eine kiinftige Entwicklung vorab® die rdumliche Verortung der groRflichigen
Einzelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen
fir Einzelhandel im FNP nach 8 5 BauGB vornehmen.

Dariliber hinaus kénnen aber auch Ldden, nicht grofiflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofifldchige Fachmdrkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in grofier
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb der Zentren einer Gemeinde
und/ oder auBerhalb stidtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten® entste-
hen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind®. Dies kann dazu
flihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit nicht gro®-
flachigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten nach 8§ 8 bzw.
9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zundchst auf Grund ihres
Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/ oder haben auf
Grund der verfiigharen Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur Fldchenverknappung
gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6 BauNVO kdnnen ebenfalls

stadtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:
“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen,

die nach den 88 2,4 bis 9 und 13 [BauNVOI allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig

62 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofiprojekten - Unter besonderer Be-

riicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

63 BVerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. & BN 14.99.

® Die Baunutzungsverordnung definiert in den §§ 2 bis 9 abschliefend Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

Birk, H.-].: Der Ausschluf® von Einzelhandel in Bebauungspldanen, in: Verwaltungsbldtter fiir Baden-
Wiirttemberg - Zeitschrift fiir 6ffentliches Recht und 6ffentliche Verwaltung, 9. lg., Heft 8, 1988, S.
284.
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sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"®,

"Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan
bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in
den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen
Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den kdnnen"?®’.

In GE- (§ 8 BauNVO), GI- (8§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®; eine darii-
ber hinaus gehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsfldchenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich®. Eine stidtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche’® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe’".

In verschiedenen obergerichtlichen Urteilen wird vorgegeben, dass die Einstufung
von Sortimenten bzgl. ihrer Zentrenrelevanz auf der Basis einer jeweiligen oOrtli-

chen Konkretisierung erfolgen muss’.

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Gemeinde ihren weiten Gestaltungsspielraum in
der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch tdtig wird. Eine Gemein-

de kann - auch im Hinblick auf die rdumliche Steuerung der Einzelhandelsentwick-

% BauNVO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
67 BauNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

o8 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004,
Az 4 BN 33/04 Rn 6.

09 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 2891f.

70 Vgl. z.B. Miiller, M. Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grofflachiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, S. 123.

n Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Lose Blattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

& Vgl. z.B. VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05; VG Diisseldorf: Urteil vom
15.04.2005, AZ 25 K 3211/04 mit Verweisen auf friihere Urteile des OVG NRW.
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lung - im Rahmen vorhandener Restriktionen (insbesondere 8 1 Abs. 4 und 6 BauGB)
eine ihren Vorstellungen entsprechende Stidtebaupolitik betreiben’. Als Planungs-
grundsatz kommt dabei dem §8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Bedeutung fiir eine
Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde Versorgungs-
bereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass aufierhalb solcher zentraler Versor-
gungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdachtigen kdnnten, nicht oder nur einge-
schrankt verwirklicht werden kdnnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stddtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 Abs.
6 Nr. 11, welches Aussagen iber die vorhandenen und zu entwickelnden zentralen
Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthdlt, insbesondere
zu beriicksichtigen, da ein solches Konzept eine die Aufstellung des Bebauungsplans
unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen lber die zentralen

Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten’.

7.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Der Verkaufsflachenbedarf bis 2020 betrdgt fiir die Stadt Hockenheim zwischen rd.
2.650 gm (untere Variante Status-quo-Prognose) und 22.100 gm (obere Variante
Zielprognose). Die Spannweite verdeutlicht, welche Auswirkungen ein aktives Han-
del in der Stadt fiir den zu erwartenden Fldchenbedarf haben kann.

Selbst bei nicht vorhersehbaren Einbrichen (Risikoprognose) entsteht noch ein Be-
darf von rd. 12.500 bis 15.525 gm. Hieraus ergibt sich - selbst im schlechtesten Fall
und bei Beriicksichtigung der mdglichen Relativierungen - noch ein deutlicher quan-
titativer Entwicklungsspielraum fiir zusdtzliche Verkaufsfldchen, sofern eine verbes-

serte Kaufkraftbindung zumindest in einigen Sortimentsbereichen gelingt.

Dabei ist die rdumliche Verortung von zukiinftigen Einzelhandelsansiedlungen unter
dem Aspekt insbesondere der Starkung der (Einzelhandels-)Innenstadt von zentraler
Bedeutung, wofiir grundsdtzliche Strategien verfolgt werden sollten.

Im Folgenden werden unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Ist-Analyse sowie
der Prognose zur langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen die folgenden

Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung in Hockenheim vorgeschlagen.

3 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.

™ vgl. Sétker, W., 2007, a.a.0.
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7.2.1 Zentrenrelevanter Einzelhandel ausschliefilich in der abgegrenzten
Innenstadt von Hockenheim

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. hierzu Kap. 7.4.1, Tab. 5) sollen als Hauptsorti-

mente von Einzelhandelsbetrieben ausschliefilich in der abgegrenzten (Einzelhan-

dels-)Innenstadt von Hockenheim (vgl. Karte 2, S. 39) angesiedelt werden.

Lebensmittelbetriebe bzw. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kon-

nen ausnahmsweise auerhalb der Innenstadt zugelassen werden, sofern es sich um

» integrierte Standorte handelt und

e der Betrieb der Nahversorgung der Bevdlkerung in unterversorgten Bereichen der
Stadt bzw. des Wohnquartiers dient.

Dies ist jedoch im Einzelfall zu priifen. Wie die Untersuchung der Nahversorgungs-

situation in Hockenheim ergeben hat, besteht hier derzeit kein Handlungsbedar{, da

eine nahezu flachendeckende Nahversorgung gegeben ist.

Auch wenn in MI-Gebieten i.d.R. Einzelhandel grundsdtzlich méglich sein sollte, ist
zu priifen, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist, in bestimmten MI-Gebie-

ten zentrenrelevanten Einzelhandel auszuschliefRen.

7.2.2 Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in der Innenstadt und aufierhalb
7.2.2.1 Grundsatz

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet,
wo Einzelhandel zuldssig ist, zugelassen werden. Dabei muss jedoch nicht jedes Ge-
werbegebiet Einzelhandelsbetriebe umfassen, weil damit moglicherweise die Stand-
ortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise
flir andere Nutzungen zu stark erh6ht werden.

Neuansiedlungen sollten modglichst an bestehenden Einzelhandelsstandorten erfol-
gen. Des Weiteren ist bei Neuansiedlungen zu priifen, ob diese in der Ndhe der In-
nenstadt angesiedelt werden konnen, um moglichst positive Synergieeffekte fiir
diese zu erzielen - soweit solche bei nicht zentrenrelevantem Einzelhandel Uber-

haupt auftreten.

7.2.2.2 Ausnahme: Zentrenrelevante Randsortimente auflerhalb der Innenstadt
Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment aufierhalb der Innenstadt (z.B. an nicht integrierten Stand-

orten) ist das - inzwischen {ibliche - Angebot von zentrenrelevanten Randsortimen-
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ten in solchen Betrieben (z.B. Haushaltswaren in Mobelgeschdften). Dadurch sind
Auswirkungen auf die Innenstadt moglich.

Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen eines Einzelhandelskonzeptes widerspricht, wdre ein volliger Ausschluss un-
realistisch, da sich dieser Angebotstyp bereits in vielen Branchen etabliert hat.
Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang
und vor allem nur dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist

(z.B. nicht Lebensmittel im Baumarkt), zuldssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10%
der gesamten Verkaufsflache als praktikabel erwiesen. Dariiber hinaus ist allerdings
eine absolute Obergrenze festzulegen; begriindbar sind dabei 800 gm (als Grenze
zur GroRflachigkeit’)™.

Unabhdngig von der Grofie der fiir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zu-
ldssigen Fldche sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzi-
gen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass zusdtzlich angegeben sein sollte, wie
grofd die Fldche fiir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist dar-
auf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-

Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

Diese gesamte Randsortimentsproblematik kann bei einer Ansiedlung in der Innen-

stadt vermieden werden.

7.2.2.3 Ausnahme "Leerstandsdomino”
Auch wenn die Konkurrenz am Standort gefdrdert werden soll, kann es stadtebaulich
sinnvoll sein, Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich - abzuwehren,
wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentralitdtssteigerung entsteht,
sondern lediglich die Position traditioneller Einzelhandelslagen, insbesondere in
der Innenstadt, aber auch an bestehenden nicht integrierten Standorten (z.B. Ge-

werbegebieten) geschwdcht wird.

7 Entsprechend Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb als
grofRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 gm iiberschreitet. Ist dies der Fall,
ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05,
4 C8.05 vom 24.11.05.

7® per Regionalplan fiir die Region Stuttgart (Teildnderung 2002) sieht sogar eine Begrenzung auf 3%
der Gesamtverkaufsflache und eine absolute Obergrenze von 350 qm Verkaufsflache fiir zentrenrele-
vante Randsortimente vor.
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Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sollte beachtet werden, dass hier nur eine bestimmte Tragfdhigkeit fiir
einzelne Angebote besteht. Wird diese liberschritten, so ergibt sich die Gefahr ei-
nes "Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdrdngungswettbewerb fiihrt zu vermehrten
Leerstdnden in gewerblich genutzten Gebieten, was wiederum regelmafiig einen Um-
nutzungsdruck in héherwertige, d.h. fast immer zentrenrelevante Nachfolgenutzun-

gen verursacht.

7.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Um ein Einzelhandelskonzept verfolgen zu kénnen, ist darzustellen, an welchen Stel-

len eine rdumliche Entwicklung mdglich ist, um den abgeleiteten Verkaufsflachenbe-

darf umsetzen zu konnen. Fir die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung von

Hockenheim bedeutet dies unter Berilicksichtigung der in Kap. 7.2 dargestellten

Grundsdtze konkret

e eine Konzentration der rdumlichen Einzelhandelsentwicklung auf die Innenstadt
und die Nutzung darin liegender Fldchenpotenziale,

* den Erhalt des Industrie-/ Gewerbegebietes Talhaus - in Bezug auf die Neuansied-
lung von Einzelhandel aber allenfalls als Standort fiir nicht zentrenrelevante Sor-

timente (vgl. Kap. 7.2.2).

Im Folgenden werden diese gutachterlichen Vorschldge zur kiinftigen rdumlichen

Einzelhandelsentwicklung ndher erldutert und beschrieben.

7.3.1 (Einzelhandels-)Innenstadt

Zur Attraktivitdt einer Innenstadt trdgt neben stadtebaulichen Qualitdten besonders
eine lebendige Atmosphdre bei, die durch eine hohe Nutzungsdichte und -vielfalt
sowie eine hohe Besucher- und Kundenfrequenz entsteht. Dariiber hinaus sind die
Entfernungen, die innerhalb einer Innenstadt zuriickzulegen sind, von Bedeutung:
Erfahrungsgemdf nimmt die Bereitschaft, gréoflere Wege zu Fu zuriickzulegen, mit

der Grofle einer Stadt zu. In kleineren Stddten ist diese dagegen eher gering.

Wie in der stddtebaulich-funktionalen Starken-Schwdchen-Analyse (vgl. Kap. 4.2.4)
beschrieben, weist die Innenstadt von Hockenheim im verkehrsberuhigten Bereich
der Karlsruher Strafle als Haupteinkaufsstrafe auf einer iliberschaubaren Ausdeh-

nung von rd. 325 m einen durchgdngigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz
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auf. Mit einer Gesamtausdehnung der Innenstadt von rd. 575 auf 525 m und einer
grofen Anzahl an Potenzialflachen - und somit entsprechenden rdumlichen Entwick-
lungsmoglichkeiten auch fiir den Einzelhandel -, die sich in der bzw. direkt angren-
zend an die Innenstadt befinden, sind gute Voraussetzungen zum Erhalt bzw. zur

Stdrkung einer kompakten Einzelhandelsinnenstadt gegeben.

Eine wesentliche Ausdehnung der abgegrenzten Einzelhandelsinnenstadt, unabhdn-
gig davon entlang welcher der beschriebenen Achsen, sollte vermieden und somit
klar nach dem Leitbild der "Innen- vor Aufenentwicklung” vorgegangen werden.
Eine weitere Ausdehnung der Innenstadt wiirde den Bestrebungen nach Dichte und
Konzentration entgegenstehen und den Investitionsdruck auf die bestehenden Fla-
chenpotenziale bzw. Leerstande innerhalb der Innenstadt verringern. Ein Attrakti-
vitatsgewinn kann nur erreicht werden, wenn es gelingt, stddtebaulich-funktionale
Briiche zu beheben bzw. zu vermeiden, um somit einen zusammenhdngenden Ein-

kaufsbereich zu gestalten.

Unabhingig von standortbezogenen Uberlegungen sollte die Stadt gemeinsam mit
weiteren Akteuren wie Einzelhdndlern, Gastronomen und Immobilienbesitzern all-
gemeine Maflnahmen entwickeln, die die rdumliche Entwicklung der Innenstadt un-
terstiitzen. Projekte in anderen Stddten haben immer wieder gezeigt, dass es Mog-
lichkeiten gibt, durch kreative Konzepte den Entwicklungen im Einzelhandel gerecht
zu werden:

e Durch Zusammenlegung von Geschdftsfldchen, z.T. auch iliber mehrere Gebdude,
kdnnen auch in historischen Strukturen gréfiere zusammenhdngende Verkaufsfld-
chen geschaffen werden. Erfahrungsgemdfl weisen durch Zusammenlegung ent-
standene Geschdfte oftmals einen individuellen Charakter auf, ohne das Stadtbild
zu beeintrdchtigen.

» Bestehende Leerstdnde sollten bei der kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung beriicksichtigt werden. Moglicherweise ergibt sich durch die Zusammen-
flihrung mit benachbarten Geschdften die Mdéglichkeit der Realisierung moderner
wirtschaftlich stabilerer Geschdftseinheiten.

e Untergenutzte innerstddtische Fldchen und/ oder Brachfldchen sollten einer hé-
herwertigen innerstddtischen Nutzung zugefiihrt werden bzw. hinsichtlich ihrer
Eignung als rdumliches Entwicklungspotenzial untersucht werden. Das Ziel sollte

dabei stets die Umsetzung einer anspruchsvollen Architektur/ Stadtebau sein.
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Oftmals ergeben sich - wie viele Beispiele auch in anderen Stddten gezeigt haben -
durch gegenwdrtig noch nicht absehbare Entwicklungen Chancen fiir die Umgestal-

tung bzw. Umnutzung bestimmter Innenstadtbereiche.

Insgesamt wurde im mittelfristigen Bedarfsbereich (iiblicherweise zentrenrelevante
Sortimente) ein Verkaufsflachenbedarf von rd. 5.400 bis 6.850 gm ermittelt (vgl.
Kap. 6.6, insbes. auch Abb. 20f., S. 75), wobei bereits ausgefiihrt wurde, dass die in
der Innenstadt realisierbaren Ansiedlungen sich auf mehr als 10.000 gm summieren
kénnen - bei einer derzeitigen Verkaufsflache der Innenstadt (inkl. Lebensmittel-
handwerk und Apotheken) von knapp 6.300 gm.

Vor diesem Hintergrund reicht der Hinweis auf solche Strategien der Innen-
entwicklung nicht aus. Vielmehr ist konkret zu beschreiben, an welchen Stellen gro-

Rere Ansiedlungen von Einzelhandel méglich erscheinen.

Karte 8: Grofle Potenzialflichen in der Innenstadt von Hockenheim

Einzelhandel
Dienstleistung
Leerstand

Abgrenzung Einzel-
handelsinnenstadt

Potenzialflache

T N b
L, A Arpi c

Quelle: eigene Erhebung Mai 2007; Kartengrundlage: Stadt Hockenheim

Im Folgenden werden mit der Stadt Hockenheim vereinbarte Standorte (vgl. Karte 8)

hinsichtlich ihrer Entwicklungsfdhigkeit und ggf. ihrer Eignung als zukiinftige Ein-
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t"’. Die Ausfiihrungen sind als Ideen und Denkan-

zelhandelsstandorte kurz bewerte

stofle zu verstehen, die einer konkreten Priifung im Einzelfall bediirfen.

7.3.1.1 Standort "Alte Post”

Eine weitere rdumliche Ausdehnung der abgegrenzten Einzelhandelsinnenstadt
sollte aus Gutachtersicht ausschlieflich im Bereich der Karlsruher Strafle westlich
des Kreuzungsbereichs W.-Leuschner-Strafle/ Schubertstrafie ermdglicht werden.
Das sich in diesem Kreuzungsbereich befindliche sanierungsbediirftige Gebdude der
“Alten Post” erfiillte zum Zeitpunkt der Erhebung im Mai 2007 keine Funktion (Leer-
stand). Eine Umnutzung zu einem Kaufhaus ist in der "Rahmenplanung Innenstadt”
der Stadt Hockenheim angedacht. Im riickwdrtigen Bereich des Gebdudes befindet
sich eine grofie Brachfldche, die im Rahmen eines Neubaus bzw. Anbaus an das be-
stehende Gebdude zu entwickeln wdre und entsprechende Entwicklungsspielrdume
schafft.

Foto 23: "Alte Post” in der Karlsruher Strafle Foto 24: Riickwartiger Bereich "Alte Post”

.y

Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle: eigenes Foto Mai 2007
77

Vorteile und Chancen:
e Beim Standort "Alte Post™ handelt es sich um einen historischen Gebdudebestand
mit Identifikationswert, welcher das stddtebauliche Umfeld maRgeblich prdgt und

in sanierter Form zusdtzlich aufwerten kénnte. Unabhdngig hiervon sind aber in

" Innerhalb der Einzelhandelsinnenstadt sind weitere Flichen- bzw. Nachverdichtungspotenziale vor-
handen, die aber hinsichtlich ihrer Gréfie nicht an die hier vorgestellten Standortpotenziale heran-
reichen und deshalb nicht explizit beschrieben und bewertet werden.
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weiteren Untersuchungen die Sanierungs- und Umnutzungsmaoglichkeiten fiir eine
Einzelhandelsnutzung zu liberpriifen.

Der Kreuzungsbereich W.-Leuschner-Strae/ SchubertstraRe bildet den Ubergang
in den verkehrberuhigten Bereich der Haupteinkaufsstrafie, sodass hier bereits
eine starke Passantenfrequenz vorherrscht. Dieses Potenzial sollte im Falle einer
tatsdchlichen Umnutzung des Gebdudes fiur Einzelhandel durch Fortfiihrung der
Gestaltungsintensitdt im 6ffentlichen Raum aus der westlichen Karlsruher Strafie
genutzt und ausgebaut werden. Durch die direkt gegeniiber der "Alten Post" ge-
gebene Platzsituation mit ebenerdigen Stellpldtzen und zahlreichen Griinelemen-
ten bieten sich gute Voraussetzungen fiir eine gestalterische Aufwertung des ge-
samten Bereichs. Eine gestalterische Anbindung an die Karlsruher Strafie kdnnte
somit geschaffen werden und den Zugang sowie die gesamte Strafle in ihrer Po-
sition als Haupteinkaufsbereich noch weiter aufwerten.

Unter funktionalen Gesichtspunkten konnte als Abschluss bzw. Beginn des Ein-
kaufsbereichs im Westen ein wichtiger Frequenzbringer geschaffen werden - ganz
nach dem "Knochen-Prinzip" einer Einkaufsstrafe. Um die Funktion eines Fre-
quenzbringers zu erfiillen sind ggf. grofdflachige Verkaufsflachen mit einem qua-
litativ anspruchsvollen Warenangebot zu schaffen, was durch die im riickwdrtigen
Bereich zur Disposition stehenden Fldachen u.U. realisiert werden kdnnte.
Denkbare Nutzungen wdren ein (grofRfldchiger) Lebensmittelvollversorger evtl. in
Kombination mit kleineren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben. Hierfiir
sind unabhdngig der bestehenden, ausreichend viele Pkw-Stellpldtze zu errichten.
Um einen kreuzungsfreien Verkehr zu ermdéglichen und das Stadtbild durch eben-
erdige Sammelparkpldtze nicht zu beeintrdchtigen, bietet sich der Bau einer
Tiefgarage im rickwdrtigen, unbebauten Bereich an (Einfahrt aus der W.-

Leuschner-Strafie).

Nachteile und Risiken
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Die Innenstadtrandlage des Standortes bedeutet bei Realisierung des Vorhabens
eine zusdtzliche Ausdehnung der Einzelhandelsinnenstadt um mindestens 50 m.
Nur bei Umsetzung funktionaler wie gestalterischer Prdmissen kann an dieser "In-
nenstadtrandlage” Einzelhandel entwickelt werden, der der Innenstadtentwicklung

nicht schadet, sondern diese starkt.
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» Die Machbarkeit einer Umnutzung des historischen Gebdudes kann an dieser Stelle
weder bestdtigt noch ausgeschlossen werden. Je nach Durchfiihrbarkeit besteht
aber die Gefahr, dass hier erst eine Brachfldche geschaffen werden muss, um
diese dann neu zu bebauen. Ein eventueller Abriss wdre mit finanziellem wie
zeitlichem Mehraufwand verbunden.

» Es stellt sich an diesem Standort auch die Frage der geeigneten Verkehrsfiihrung.
Zusdtzlicher Durchgangsverkehr in der verkehrsberuhigten Karlsruher Strafle
(Einrichtungsverkehr Richtung Westen) sollte vermieden werden, um in diesem
Einkaufsbereich die vorhandene Aufenthaltsqualitdt zu bewahren. In der Konse-
quenz muss eine alternative verkehrliche Erschliefung gefunden werden, was die
Gefahr von zusdtzlich stérendem Durchgangsverkehr in den anliegenden Wohn-
gebieten nach sich ziehen kénnte.

o Zwar ergibt sich durch den riickwdrtigen Bereich eine zusdtzlich erschliefibare
Grundfldche, jedoch ist die Fldchenverfiigbarkeit durch die direkt angrenzende
Bebauung (u.a. ein Telekom-Gebdude in der W.-Leuschner-Strafle) als ein-
geschrdnkt zu beurteilen.

7.3.1.2 "Messplatz”

Der im riickwdrtigen Bereich siidlich der Karlsruher Strafe befindliche Messplatz
dient bis dato vorwiegend als dffentlich genutzte Pkw-Stellplatzflache in unmittel-
barer Ndhe zum zentralen Einkaufsbereich der Hockenheimer Innenstadt. Im "Rah-
menplan Innenstadt” ist als Neubau eine geschlossene Bebauung unmittelbar an der
Riickseite der Gebdude entlang der Karlsruher Strafie dargestellt. Funktional ist hier
die Ansiedlung eines (grofifldchigen) Lebensmittelvollversorgers im Erdgeschoss,
ggf. in Kombination mit weiteren Einzelhandelsbetrieben (dhnlicher Grofenord-
nung) und diversen Dienstleistern mdglich. Wohnen in den Obergeschossen soll da-
bei die gewiinschte vertikale Funktionsmischung fiir eine "Stadt der kurzen Wege"
schaffen.

Foto 25: "Messplatz” - Sammelstellplatz in Foto 26: "Messplatz” - Hinterhofbereiche
Blickrichtung Schule der Karlsruher Strafle

N

Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle: eigenes Foto Mai 2007
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Vorteile und Chancen

Der Standort "Messplatz” zeichnet sich im Hinblick auf eine zukiinftige Bebauung
mit Einzelhandelsfunktion insbesondere durch seine innenstadtzentrale Lage im
riickwdrtigen Bereich des westlichen Abschnitts der Karlsruher Strafle aus. Durch
die Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an diesem Standort kdnnte dem Ziel,
die abgegrenzte Innenstadt von Hockenheim (zumindest in ihrer linear bereits
stark vorhandenen Ausrichtung) nicht weiter auszudehnen, entsprochen werden.
Der u.a. als zentraler ebenerdiger Pkw-Stellplatz bekannte Messplatz erfahrt zwar
bislang nur eine geringe stddtebauliche Einbindung in die Hockenheimer Innen-
stadt, besitzt aber als grofRter dffentlicher Parkplatz in der Innenstadt grofie Be-
deutung fiir alle Autokunden, sodass auch hier von einer zumindest zeitweise vor-
handenen Passantenfrequenz auszugehen ist.

Im Vergleich zu anderen Alternativen herrscht hier die gréfite Fldchenverfiigbar-
keit, sodass sich alleine an diesem Standort vielfdltige Moglichkeiten zur Reali-
sierung von Einzelhandelsvorhaben ergeben, in jedem Fall auch grofifldchigen
Einzelhandels (z.B. ein grofRer Lebensmittelvollversorger). Um die Funktion eines
Frequenzbringers zu erfiillen ist zudem auf ein qualitativ anspruchsvolles Waren-
angebot zu achten.

Im "Rahmenplan Innenstadt” ist die Moglichkeit einer Bebauung ohne Inanspruch-
nahme der bestehenden ebenerdigen Stellplatzflachen dargestellt. Aus Gutachter-
sicht ist in jedem Falle - unabhdngig der schlussendlichen Art und des Mafles der
Bebauung - nur die Kombination mit einer Tiefgarage zu empfehlen. Hierdurch
soll die Chance gewahrt werden, ausgesparte Platzrdume dann attraktiv gestalten
und nutzen zu kdnnen.

In der Fldchenverfiigbarkeit ist somit die Chance zu sehen neue urbane Rdume zu
schaffen, zu vernetzen und somit die bislang stark lineare Ausrichtung der Ein-

zelhandelsinnenstadt funktional wie stadtebaulich aufzubrechen.

Nachteile und Risiken
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Im Falle der Realisierung von (grofRflachigem) Einzelhandel an diesem Standort
wird es unabdingbar sein, die bestehenden fuflaufigen Verbindungen zur Karls-
ruher Strafie auszubauen bzw. neue zu schaffen. Sollte diese (fufildufige) Vernet-

zung nicht gelingen, so ist das grofie Risiko eines isolierten Einzelhandelsstand-
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ortes innerhalb der Innenstadt zu sehen, welcher dann der eigentlichen Haupt-
einkaufsstrafe nicht als Frequenzbringer dient, sondern dieser Frequenz abgrdbt.

e Gerade infolge hoher Fldchenverfiigbarkeit - und somit Gestaltungsfreiheit - ist
die Gefahr gegeben, den stddtebaulich wie funktional neu zu entwickelnden Be-
reich nicht in erforderlichem Mafle in das bestehende, weitldufige stadtebauliche
Umfeld zu integrieren. Es bedarf eines Stddtebaus, der die Entwicklung einer zu-
sammenhdngenden, vernetzten Innenstadt zum Ziel hat.

e Beziiglich des Themas Verkehrsfilhrung ist auf die Gefahr zusdtzlichen Durch-
gangsverkehrs in der verkehrsberuhigten Karlsruher Strafie (Einrichtungsverkehr
Richtung Westen) hinzuweisen, der die Aufenthaltsqualitdt mindern kann. In der
Konsequenz sollte eine alternative verkehrliche Erschlieffung gefunden werden,
was die Gefahr von zusdtzlich stérendem Durchgangsverkehr in den westlich an-
grenzenden Wohngebieten nach sich ziehen kdnnte. Eine alternative Erschliefung
iber die Briicke Untere MiihlstrafRe (bislang lediglich Fuf}- und Radweg) sollte
liberpriift werden.

» Eventuelle Nutzungskonflikte mit der Schule, insbesondere beziiglich ausreichen-
der Pkw-Stellpldtze und Nutzungsregelungen, sollten liberpriift werden.

e Der Messplatz wird im riickwdrtigen Bereich der Gebdudezeile entlang der Karls-
ruher Strafle von grofistammigen Bdumen gesdumt. Die Schutzwiirdigkeit und
moglicherweise anfallende Ausgleichsmafnahmen sowie dadurch entstehende

Mehrkosten sind zu liberpriifen.

7.3.1.3 "Platz der geplanten Zehntscheuer”
Im rickwdrtigen Bereich der Karlsruher Strafe Ecke Obere Hauptstrafe befindet
sich in zentraler Innenstadtlage eine zum Zeitpunkt der Erhebung im Mai 2007 z.T.
als Pkw-Stellplatz (unter-lgenutzte Fldche. Im "Rahmenplan Innenstadt” ist an dieser
Stelle zukiinftig ein Fugdngern vorbehaltener gestalteter Platzbereich ("Museums-
platz”) in Verbindung mit dem Wiederaufbau der historischen Zehntscheuer vor-
gesehen. Funktional soll hier ein Museum evtl. in Verbindung mit einem gastronomi-

schen Betrieb realisiert werden.
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Foto 27: Brachfldche am geplanten "Museums- Foto 28: Fuflweg in Richtung Brachfliche am
platz” geplanten "Museumsplatz”

Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle: eigenes Foto Mai 2007

Vorteile und Chancen
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Der Standort fir das geplante Museum ist auf Grund seiner Lage im riickwdrtigen
Bereich des HauptstrafRenkreuzes (vgl. Kap. 4.2.4) sowie seiner stddtebaulichen
Eingebundenheit zentraler als die beiden beschriebenen Alternativstandorte in
der Innenstadt von Hockenheim. Es handelt sich hierbei um die einzige aller aus-
gewiesenen Flachenpotenziale, welche sich komplett innerhalb der durch das Biiro
Dr. Acocella vorgenommenen Abgrenzung der Einzelhandelsinnenstadt (Ist-Situa-
tion) befindet.

Durch die Realisierung eines Einzelhandelsvorhabens an diesem Standort kdnnte
den Grundsdtzen und Zielen, die abgegrenzte Innenstadt von Hockenheim quanti-
tativ wie qualitativ zu attraktivieren und gleichzeitig nicht weiter auszudehnen,
in vollem Umfang entsprochen werden.

Vielfdltige FuRwegeverbindungen zu diesem Standort bestehen bereits. Die den-
noch schwache Passantenfrequenz ist einerseits auf die stddtebaulich-gestalteri-
schen Missstdnde im Platzbereich selbst sowie in den unattraktiven Zugangsberei-
chen (vgl. Foto 28 und Kap. 4.2.4) zuriickzufiihren, andererseits aber auch in einer
fehlenden Funktion dieses stddtebaulich undefinierten Bereichs zu sehen.

Im "Rahmenplan Innenstadt” ist die Nutzung des 6ffentlichen Platzraums in Ver-
bindung mit dem Wiederaufbau der historischen Zehntscheuer vorgesehen. Kann
bei diesem Vorhaben zweifelsohne von einer angemessenen stddtebaulich-gestal-
terischen Losung ausgegangen werden, so stellt sich die Frage nach der funktio-
nalen Magnetwirkung dieses Platzes. Es ist anzunehmen, dass das Museum alleine

nicht zur Belebung des Platzes fiihren kdnnen wird.
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* Wenngleich die Fldchenverfiigbarkeit in diesem bereits stark zugebauten Ge-
schdfts-/ Wohnumfeld begrenzt ist (deutlich geringer als auf dem Messplatz),
sollte eingehend iberpriift werden, ob sich bei Verschiebung des vorgesehenen
Standortes fiir die Zehntscheuer beispielsweise ein groffldchiger Lebensmittel-
vollversorger, entweder als Neubau oder als verldangernder Anbau des Gebdudes
des ehemaligen Schuhmarktes entlang des Kraichbachs (vgl. Foto 28), realisieren
lasst.

* Wichtig hierbei wdre die Orientierung des Einzelhandelsbetriebes zu mehreren
Seiten hin, d.h. zur Karlsruher Strafle ebenso wie zum neuen Platzbereich, um
Verbindungsfunktion zu leisten.

* Um die Funktion eines Frequenzbringers zu erfiillen ist zudem auf ein qualitativ
anspruchsvolles Warenangebot zu achten.

» Bei stddtebaulich-architektonischer Machbarkeit kénnte sich so ein innerstddti-
scher Platzraum realisieren lassen, welcher sich infolge einer gelungenen Funk-
tionsmischung durch Einzelhandel, Kultur und Gastronomie neben einer nicht-
kommerziellen Aufenthaltsqualitdt auch durch Belebung auszeichnet.

e Es besteht somit in bester zentraler Innenstadtlage die Chance, einen neuen, ge-
stalterisch qualitativ hochwertigen Stadtraum zu schaffen und gleichzeitig einen
Beitrag zur funktionalen Vernetzung zu leisten. Die bislang stark lineare Aus-
richtung der Einzelhandelsinnenstadt kdnnte funktional wie stddtebaulich auf-
gebrochen werden.

e Aus verkehrstechnischer Sicht weist dieser Standort ebenfalls sehr gute Voraus-
setzungen auf: Neben der fufildufigen Erreichbarkeit bereits zum jetzigen Zeit-
punkt aus allen Richtungen, die lediglich gestalterischer Aufwertung bedarf, er-
gibt sich durch den bereits bestehenden Anschluss liber die Untere Miihlstrafie
auch eine direkte Pkw-Anbindung an die stark frequentierte Obere Hauptstrafe.
Auch hier sollten im Hinblick auf die Gestaltung des dffentlichen Raumes die Mdg-

lichkeiten zum Bau einer Tiefgarage liberpriift werden.

Nachteile und Risiken
o Die Fldchenverfiigbarkeit ist durch die vorhandene stdadtebauliche Situation ein-
geschrdnkt, aber in einem Mafle vorhanden, in welchem sich ein grofifldchiges

Einzelhandelsvorhaben stddtebaulich wohl integrieren liefie.
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e« Im "Rahmenplan Innenstadt” ist das Ufer beidseitig des Kraichbachs weitldufig
von Bebauung freigehalten, um der Funktion des Baches als Frischluftschneise
nicht entgegenzuwirken. Hierfiir sind ndhere Untersuchungen anzustellen, inwie-
fern ein dichtere Bebauung und somit das Heranriicken an den Bach als vertrdglich

einzustufen waren.

7.3.1.4 Sonstige rdaumliche Entwicklungsoptionen in der (Einzelhandels-)Innenstadt
Neben den ausfiihrlich dargestellten Fldachenpotenzialen und rdumlichen Entwick-
lungsmoglichkeiten fiir den Einzelhandel sind einige kleinere Flachen- sowie Nach-
verdichtungspotenziale in der Innenstadt von Hockenheim auszumachen, auf die

aber nicht in einer solchen Detailschdrfe eingegangen wird:

Die siudliche Eingangssituation in die Innenstadt sollte entsprechend ihrer Bedeu-
tung stddtebaulich-gestalterisch hervorgehoben werden. Hierfiir sind die zwei ge-
geniiberliegenden Brachfldchen im Bereich Obere Hauptstrae Ecke Mittlere
Miihlstrafle (mittlere Ausfahrt) zu bebauen. Es sollten klare Strafenkanten ge-
schaffen und der zunehmenden Dichte im Einzelhandelsbesatz auch stddtebaulich

entsprochen werden.

Im Bereich Fortunapassage treten neben funktionalen Defiziten auch stddtebau-
liche Missstdnde auf. Hier ist eindeutig stddtebaulicher Entwicklungsbedarf vorhan-

den.

Insbesondere in der Karlsruher Strafle wie auch in der Unteren Hauptstrafie und
Heidelberger Strafle sollten Moglichkeiten der Zusammenlegung von Fldchen im
Erdgeschossbereich von Gebduden gepriift werden, um mdéglichst grofle zusammen-
hdangende Verkaufsfldchen zu schaffen. Nachverdichtungspotenziale sollten erkannt
und genutzt werden; dabei ist auf eine méglichst homogene stdadtebauliche Struktur
zu achten. Den wenigen vorhandenen Platzrdumen sollte eindeutige Funktion zukom-

men.

7.3.1.5 Fazit und Abgrenzung der (Einzelhandels-)Innenstadt
Im Folgenden sind die Ergebnisse der konkret bewerteten Standorte zusammen-
gefasst
» Der Standort "Alte Post” ist fiir eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung zur Er-

haltung und Stdrkung der bestehenden (Einzelhandels-)Innenstadt am wenigsten
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geeignet: Der Standort liegt auBerhalb, wenn auch direkt an die Innenstadt an-
grenzend. Entsprechend sollte dieser Standort v.a. dann genutzt werden, wenn die
beiden anderen Standorte nicht realisiert werden kénnen. Auf Grund der Lage
unmittelbar am Rande der abgegrenzten (Einzelhandels-) Innenstadt sollte das
leerstehende Gebdude dennoch mdéglichst bald einer Nachnutzung zugefiihrt wer-
den.

o Der Standort "Messplatz” ist auf Grund seiner Gréfie/ Flachenverfiigbarkeit und
Lage im Falle einer vertrdglichen LOosung beziiglich der Erschliefung fiir eine
nachhaltige Einzelhandelsentwicklung grundsdtzlich geeignet. Ein breiter Funk-
tionsmix aus verschiedenen (grofRflachigen) Einzelhandels- und ergdnzenden
Dienstleistungsbetrieben ist denkbar. Frequenz erzeugende Nutzungen miissen
hierfiir aber unbedingt klare fufildufige Anbindungen an den Haupteinkaufs-
bereich der Karlsruher Strafle erfahren.

e Der Standort am "Platz der geplanten Zehntscheuer” ist insbesondere auf Grund
seiner hervorragenden Lage in einem relativ bebauten Umfeld mit bereits existie-
renden Fuflwegeverbindungen fiir eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung am
besten geeignet. Die Eignung wird jedoch durch die begrenzte Flachenverfiigbar-
keit eingeschrdnkt. Durch Einzelhandelsvorhaben ausschliefilich an diesem Stand-
ort kann der rechnerisch ermittelte Verkaufsfldchenbedarf fiir die Innenstadt von

Hockenheim bis 2020 nicht realisiert werden.

Eine zeitgleiche Entwicklung zweier oder gar aller Standorte sollte nicht erfolgen:
Wenn die Stadt sich fiir die Entwicklung des einen Standortes entscheidet, sollte
der andere eher als Entwicklungsoption fiir das kommende Jahrzehnt gesehen wer-
den. Dies bedeutet zugleich, dass eine stddtebauliche Aufwertung der anderen
Standorte dennoch bereits aktuell in Angriff genommen werden sollte.

Konkret sollte im Falle einer Entscheidung fiir die Entwicklung der Standorte "Mess-
platz” und "Platz der geplanten Zehntscheuer” liberlegt werden, ob fiir den Standort
“"Alte Post” eine Entwicklung mit liberwiegender Wohnbebauung zur stadtebaulichen

Aufwertung nicht sinnvoller sein kdnnte.
Neben diesen Standorten, die auch fiir eine gréfler dimensionierte Ansiedlung von

Einzelhandel geeignet erscheinen - und deshalb nach Mdglichkeit auch nicht klein-

teilig belegt werden sollten, sind in der Innenstadt von Hockenheim weitere Fldchen
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vorhanden, die insbesondere fiir die Ansiedlung kleinteiligen Einzelhandels geeig-

net sind.

In Kap. 4.2 wurde ein Vorschlag fir die Abgrenzung der Einzelhandelsinnenstadt
entsprechend der Ist-Situation dargestellt (vgl. Karte 2, S. 39). Bereits aktuell kann
die Stadt Hockenheim beschliefen, die dargestellten Potenzialfldchen in die Ziel-
Abgrenzung der Innenstadt einzubeziehen. Damit wiirde signalisiert, dass eine sol-
che rdumliche Entwicklung angestrebt werden soll, um nicht in jedem Einzelfall die

Abgrenzung der Innenstadt dndern zu miissen.

7.3.2 Maflnahmenvorschldge zur Nahversorgung

Durch die Kompaktheit des Siedlungskdrpers stellt sich die Frage der Nahversorgung
in Hockenheim weniger problematisch dar als in Stddten mit einer gr6feren Zahl an
Stadtteilen. Damit stellt sich auch nicht das Problem, wie die Bevdlkerung in ein-

wohnerschwachen Bereichen zukiinftig nahversorgt werden soll.

Entsprechend ist durch Befolgen der Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandels-
entwicklung der Beitrag zur Sicherung einer flachendeckenden fufRldufigen Nahver-
sorgung ausreichend gewdhrleistet: Hierdurch kann vermieden werden, dass neuer
Lebensmitteleinzelhandel an Standorten entsteht, wo er keinen entsprechenden
Beitrag zur Nahversorgung leistet.

Bereits bei den Grundsdtzen war darauf hingewiesen worden, dass bei entsprechen-
der Lage und Priifung des konkreten Einzelfalls auch ein Standort aufierhalb der In-
nenstadt mit entsprechendem Bezug zu Wohnbebauung in Frage kommen kdnnte (vgl.
Kap. 7.2.1).

Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass sich im Rahmen der Verkaufsfldchenprognose
im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel selbst liber den gesamten Prognosezeitraum bis
2020 nur ein beschrdnkter Fldchenbedarf von rd. 550 bis 1.500 gm ergeben hat (vgl.
auch Tab. A - 13 im Anhang). Auf Grund dieses relativ geringen Entwicklungsspiel-
raums sollten Neuansiedlungen und Erweiterungen von (Lebensmittel-) Nahversor-
gungsbetrieben nur dann vorgenommen werden, wenn

* die Ansiedlung oder Erweiterung der Starkung der Innenstadt und/ oder

e dem Erhalt und/ oder der Verbesserung der Nahversorgungssituation in den

Wohnsiedlungsbereichen

98



-

dient. Grundsatzlich muss die Mafistdablichkeit (d.h. die Grofie des Planvorhabens in
Relation zur Einwohnerzahl in den angrenzenden Wohngebieten) bei jeder Neuan-

siedlung/ Erweiterung beachtet werden.

Grundsdtzlich nicht zugelassen werden sollten Ansiedlungen von Lebensmittel-
betrieben in unmittelbarer Nachbarschaft eines bereits bestehenden Lebensmittel-
betriebes, da durch derartige Doppelstandorte in der Regel erheblich mehr Kauf-
kraft an einem Standort gebunden wird als in seinem Nahversorgungsumkreis vor-
handen ist und kein Beitrag zur Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssitua-

tion geleistet wird.

Dabei ist darauf hinzuweisen, dass ausweislich der Internetauftritte’® auch groRere
Lebensmittelfirmen kleiner dimensionierte Lebensmittelnahversorger realisieren,

solche also auch vor diesem Hintergrund nicht vollkommen unrealistisch erscheinen.

7.3.3 Gewerbegebiete

Neben den bestehenden als Einzelhandelsstandorte profilierten Gewerbegebieten
sollten kurzfristig fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine weiteren
Standorte ermdéglicht werden. Bei der Neuansiedlung von Betrieben an bestehenden
nicht integrierten Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der brancheniib-
lichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen (vgl. Kap. 7.2.2.2) und auf eine
moglichst effiziente Nutzung der verfiigbaren Flache (z.B. mehrgeschossige Bebau-
ung) geachtet werden.

Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe - insbesondere im Tal-
haus - sollten weitgehend auf ihren Bestand festgeschrieben werden.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein

Einzelhandel zuldssig ist.

78 Vgl. z.B. www.edeka.de: "Unter dem Label 'nah & gut' firmieren Nachbarschaftsmdrkte mit einem vol-
len Lebensmittel-Sortiment, erganzt durch Frischwaren und regionale Produkte. Der 'EDEKA aktiv
markt' bietet als Supermarkt ein Lebensmittel-Vollsortiment auf einer Verkaufsilache zwischen 400
und 1.000 gm.", www.rewe-group.com: "Unter dem Namen ‘nahkauf’ filhrt der selbststdndige Rewe-
Einzelhandel kleinfldchige Nachbarschaftsgeschdfte. Als Nahversorger bieten sie auf Verkaufsflachen
zwischen 150 und 500 Quadratmetern ein gestrafftes Lebensmittelangebot fiir den tdglichen Bedarf.
Besonders in den Bereichen Frische und regionale Auswahl wird dem Verbraucher ein umfangreiches
Sortiment geboten.”

99



-
7.4 INSTRUMENTELLES KONZEPT

7.4.1 Sortimentszuordnung

Es wurde bereits dargelegt, dass zentrenrelevante Sortimente nur noch in der In-
nenstadt angesiedelt werden sollen, um deren Versorgungsfunktion zu stdarken. Als
Basis fiir die rdumliche Beschrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzelhandels-
vorhaben ist es notwendig eine ortspezifische Sortimentsliste zu erstellen, welche
nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet’
(vgl. Kap. 3.3 und Kap. 7.1).

Im Folgenden wird eine gemeinsame Sortimentsliste fir den FNP-Bereich (Stadt

Hockenheim, Gemeinden Alt- und Neulufheim und Reilingen) vorgeschlagen.

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

o tdglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf{;

» eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen - z.B. als Frequenzbringer;

e vom Kunden gleich mitgenommen werden kdnnen ("Handtaschensortiment”);

e einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;

e Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;

e f{ir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

e in der Innenstadt und den Ortszentren (zentrale Versorgungsbereiche) am stdrks-
ten vertreten sind.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

» die zentralen Standorte nicht prdgen;

o auf Grund ihrer GrofRe und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transports iiberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoifel;

* auf Grund ihres hohen Fldchenbedarfs nicht fir zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mébel);

» eine geringe Fldchenproduktivitdt aufweisen.

I Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05; ferner bereits Birk (1988),
a.a.0., S. 288.
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Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird also auch die momenta-
ne rdumliche Verteilung des Angebots in der Stadt bzw. in den Gemeinden herange-
zogen®®. (Aus diesem Grund reicht es auch nicht aus, die entsprechende Lliste aus
dem Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg zu {ibernehmen.) Damit ergibt sich
auch, dass stadtebaulich begriindet auch solche Sortimente als zentrenrelevant ein-
gestuft werden diirfen, die heute nicht mehr/ noch nicht in der Innenstadt zu finden

sind®.

Im Folgenden ist auf einige Einstufungen einzugehen, die immer wieder Anlass zu

Diskussionen bieten.

Lebensmittel werden hdufig auf Vorrat eingekauft. Deshalb wird von den Betrei-
bern und einzelnen Marktforschern deren Zentrenrelevanz in Frage gestellt.

Zur Erhaltung der Nahversorgung ist allerdings das Angebot von Lebensmitteln un-
abdingbar. Dariiber hinaus sind Lebensmittelanbieter auf Grund ihrer hohen Kun-
denfrequenz insbesondere fiir die Erhaltung (Altluftheim) bzw. Starkung (Hockenheim
und Neuluflheim) der Versorgungsfunktion in den Ortszentren bzw. in der Innenstadt
von herausragender Bedeutung. Insofern ist die Standortwahl hierfiir auch unter
Beriicksichtigung der Verdnderung der Altersstruktur (Erhdhung des Anteils alter
Menschen) und der Haushaltsstruktur (Erh6hung des Anteils von Ein-Personen-Haus-
halten) weiter auf diese Bereiche zu beschrdnken.

Im Ubrigen wandeln sich die Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe zunehmend zu Kauf-
hdusern; dies ist insbesondere bei einigen Lebensmitteldiscountern festzustellen
(vgl. auch Kap. 2.2.1, insbes. Abb. 3, S. 10). Insofern ist auch vor diesem Hinter-
grund grundsdtzlich eine Zentrenrelevanz gegeben.

Aus diesen Griinden sollten Lebensmittel entgegen ihrer rdumlichen Verteilung in

allen drei Orten als zentrenrelevantes Sortiment ausgewiesen werden.

Getrdanke werden ebenfalls hdufig nicht mehr als zentrenrelevant angesehen, da
diese oft in Kisten und in groferen Mengen eingekauft werden. In diesem Fall ist

das Herauslosen nachvollziehbar, da mit dem Betrieb eines Getrdnkemarktes eine

8 Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg regelt nicht abschlieffend, dass die dort im Anhang auf-
gefiihrten Sortimente ausschlieflich entsprechend den drtlichen Gegebenheiten einzustufen sind;
vgl. Ziff. 2.2.5: "In der jeweiligen Innenstadt nicht (mehr) vorhandene Sortimente sind dabei nicht
automatisch nicht mehr zentrenrelevant.”

8 Vgl. dazu VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05.
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Reihe stdorender Faktoren einhergeht (An- und Ablieferverkehr mit Lkws, Be- und
Entladen im Kundenverkehr etc.).

Eine Definition als nicht zentrenrelevantes Sortiment ist dennoch problematisch, da
damit eine Artikelgruppe und nicht mehr ein Sortiment bewertet wird. Es ist des-
halb eine planungsrechtliche Méglichkeit zu finden (z.B. iiber eine Ausnahmerege-
lung), die der Besonderheit dieses Artikels Rechnung trdgt, die Zuordnung des Sozr-

timents Lebensmittel aber nicht insgesamt in Frage stellt.

Im Freizeit- und Sportbereich wird fiir Sportgrofigerdte (z.B. zum Surfen, Tauchen
oder private Fitness-Home-Studios) deren Zentrenrelevanz z.T. hinterfragt. Ent-
sprechende Einzelhandelsbetriebe erzielen mit diesen Teilsortimenten nur eine
verhdltnismafig geringe Verkaufsfldchenproduktivitat und sind auf Grund der Be-
schaffenheit ihrer Waren auf Pkw-Kunden angewiesen, womit die verstdrkte Nach-
frage nach preisgiinstigen und individualverkehrsorientierten Standorten hadufig
begriindet wird. Im Allgemeinen sind auch diese Sportgeschdfte jedoch durch einen
erheblichen Umfang an Bekleidung gekennzeichnet; die Sportgrofigerdte werden oft
nur iber den Katalog angeboten, im Ladengeschdft hingegen sind nur wenige Expo-
nate vorhanden.

Die Besonderheit von Sportgrofigerdten im Hinblick auf ihre Transportfdhigkeit ist
unbestreitbar. Diese Besonderheit allein begriindet eine Einordnung als nicht zent-
renrelevant jedoch nicht. Der Tatsache Rechnung tragend, dass Sportartikel und
-bekleidung eindeutig zentrenrelevant sind und mit diesen weiterhin der Hauptan-
teil des Umsatzes erzielt wird, sollte das gesamte Sortiment als zentrenrelevant

eingestuft werden.

Der gesamte Bereich (Neue) Medien ist in diesem Zusammenhang problematisch. Die
Computerbranche ist starken Verdnderungszyklen unterworfen. Vor allem ist hier
zunehmend eine Verdnderung der Zielkunden festzustellen: Wahrend es friiher eine
nahezu ausschlielich beruflich orientierte Nutzung gab, hat diese Branche inzwi-
schen den privaten Bereich erschlossen. Bezeichnend hierfiir ist die Entwicklung
und Verbreitung von Computerspielen: Eine Grenze zwischen den Branchen Spielwa-
ren und Computer ist kaum noch zu ziehen. Eine Trennung zwischen Unterhaltungs-
elektronik und Computerbranche ist ebenfalls z.T. schwierig und wird aus heutiger
Sicht zukiinftig noch schwieriger (Stichwort: Multimedia). Computer sollten somit

als zentrenrelevant eingestuft werden, um Abgrenzungsprobleme zu vermeiden.
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Da die Betrachtung der Sortimentszuordnungen vor dem Hintergrund erfolgt, eine
gemeinsame "Sortimentsliste Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim” zu erstellen,
werden die Verkaufsfldchenverteilungen iiblicherweise zentrenrelevanter bzw. nicht
zentrenrelevanter Sortimente im Folgenden hier nur als zusammengefasstes Ergeb-
nis fiir die Verwaltungsgemeinschaft (ohne Reilingen) dargestellt®’.

Zur rdumlichen Verteilung liblicherweise zentrenrelevanter Sortimente (vgl. Abb. 22)
ist festzustellen, dass die tatsdchliche Verteilung der Sortimente in vielen Fdllen
nicht ihrer tblichen Zuordnung entspricht. Dies ist im Wesentlichen auf die rdum-

liche Verteilung des Angebotes in Hockenheim zuriickzufiihren®.

Abb. 22: Verkaufsflachenverteilung iiblicherweise zentrenrelevanter Sortimente nach Lagen -
gemeinsame Darstellung fiir die Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim ohne Reilingen

Arzneimittel

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren

Elektrokleingerdte

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Ndhmaschinen |

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Schuhe und Zubehdr

E Innenstadt/ Ortszentren

. . SPielwa{e“ O sonstige integriert E
Sportartikel einschl. Sportgerdte | @ nicht integriert =
Tontrdger g =

Uhren

Unterhaltungselektronik und Zubehdr
Waffen, Jagdbedarf |

Zeitungen/ Zeitschriften
Zooartikel (Tiernahrung)

0% 10%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%  100%
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung/ Einzelhdndlerbefragung Mai 2007

82 per gutachterliche Vorschlag fiir eine gemeinsame Sortimentsliste wurde in Altlufheim ebenfalls
vorgestellt.

8 Die Summe der Gesamtverkaufsflichen in Hockenheim, Alt- und NeuluBheim (Verwaltungsgemein-
schaft Hockenheim ohne Reilingen) betrdgt rd. 52.875 qm. Der Anteil von Hockenheim daran betrdgt
rd. 84%.
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Entgegen der rechnerischen Verteilung sollten folgende Einstufungen erfolgen:

Der Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel sollte wie oben beschrieben in
jedem Fall als zentrenrelevant eingestuft werden. Das Gleiche gilt fiir das Sortiment
Drogeriewaren als ebenfalls nahversorgungsrelevantes Sortiment.

Entgegen der rechnerischen Verteilung sollten auch die Sortimente Bekleidung, Bii-
cher, Glas, Porzellan, Keramik, Haus-, Heimtextilien, Stoffe, Haushaltswaren/
Bestecke, Kunstgewerbe/ Bilder- und rahmen, Leder- und Kiirschnerwaren,
Schuhe, Spielwaren sowie Sportartikel einschliefllich Sportgerdte (s. oben) als
zentrenrelevant eingestuft werden. Diese Sortimente kdnnen eine wichtige Funktion
innerhalb eines breiten Angebots in den Zentren lbernehmen - z.T. werden die
Sortimente auch als "klassische” Innenstadtsortimente bezeichnet, wie z.B. Beklei-
dung oder Schuhe - und sollten aus diesem Grund als zentrenrelevant eingestuft
werden.

Das Sortiment Campingartikel ist oft wichtiger Bestandteil des Angebotes von
Sportfachgeschdften. Entsprechend dem Sortimentsbereich Sportartikel sollten da-
her auch Campingartikel als zentrenrelevant eingestuft werden.

Die Sortimente Elektrokleingerdte, Tontrdger sowie Unterhaltungselektronik
sind oft Bestandteil des Angebots von Elektrofachmdrkten (s. Erkldrung zu Neue Me-
dien), die eine Funktion als Frequenzbringer fiir Innenstddte erfiillen kénnen, tra-
gen zu einem breiten Funktionsmix bei und sollten damit als zentrenrelevant ein-

gestuft werden.

Das nicht klar zuzuordnende Sortiment Zeitungen/ Zeitschriften sollte wegen sei-
ner Nahe zu Papier/ Schreibwaren/ Schulbedarf und der Zugehorigkeit zum kurz-

fristigen Bedarfsbereich als zentrenrelevant eingestuft werden.
Entsprechend der rdumlichen Verteilung sollten die Sortimente Zooartikel (Tiernah-
rung) und Ndhmaschinen als nicht zentrenrelevant eingestuft werden. Dies ist inso-

fern unproblematisch, da von ihnen i.d.R. keine zentrenprdgende Wirkung ausgeht.

Im Folgenden wird die Verkaufsfldchenverteilung iblicherweise nicht zentrenrele-

vanter Sortimente abgebildet.

104



Abb. 23: Verkaufsflachenverteilung iiblicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente nach
Lagen - gemeinsame Darstellung fiir die Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim ohne
Reilingen

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor .

Bauelemente, Baustoffe S EE—————————

Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschlige, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten B
Biiromaschinen (ohne Computer) —_—

Elektrogrofigerdte

Fahrrdder und Zubehor

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor (| |

Farben, Lacke -

Herde/ Ofen [

Holz —————— ——— —
Kiichen (inkl. Einbaugerate)

Mobel (inkl. Biiromodbel) e e

Pflanzen und -gefdfle

Werkzeuge D —————

Zooartikel (Tiermdbel) 5 s S S S R R

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung/ Einzelhdndlerbefragung Mai 2007

Die tatsdchliche rdumliche Verteilung liblicherweise nicht zentrenrelevanter Sorti-
mente entspricht weitgehend der iiblichen Zuordnung. Abweichende Zuordnungsvor-

schldge durch die Gutachter erkldren sich wie folgt:

Das Sortiment Kiichen (inklusive Einbaugerdten) sollte entgegen seiner rdum-
lichen Verteilung als nicht zentrenrelevant eingestuft werden, da es sich dhnlich

wie bei Mobeln um ein typisches nicht zentrenrelevantes Sortiment handelt.

Wie Campingartikel (s.0.) sind auch Fahrrdder oft wichtiger Bestandteil des Ange-
botes von Sportfachgeschdften und sollten daher als zentrenrelevant eingestuft
werden. Dies gilt insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass in NeulufRheim Fahr-
rader nur im Ortszentrum angeboten werden und somit rechnerisch als zentrenrele-

vant einzustufen sind.

Nachfolgend ist die "Sortimentsliste Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim” darge-

stellt. Sie wurde auf Basis der rdumlichen Verteilung des Angebotes in der Stadt
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Hockenheim sowie den Gemeinden Alt- und NeuluBheim® und der o.g. allgemeinen

Merkmale erstellt und ist somit stadt- bzw. ortspezifisch.

Die Sortimentsliste stellt einen Vorschlag dar und ist der Diskussion zugdnglich

(vgl. Kap. 7.4.2.1).

Tab. 5: Sortimentsliste Verwaltungsgemeinschaft Hockenheim

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Arzneimittel

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen

Briefmarken

Biicher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren

Elektrokleingerdte

Fahrrdader und Zubehor

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltswaren/ Bestecke

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Nahrungs- und Genussmittel

Optik und Akustik

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrdger

Uhren/ Schmuck, Gold- und Silberwaren

Unterhaltungselektronik und Zubehor
Wafien, Jagdbedarf
Zeitungen/ Zeitschriften

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskérper, Lampen
Beschldge, Eisenwaren
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Bliromaschinen (ohne Computer)
Elektrogrofigerdte

Erde, Torf

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehdr
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerate)
M6bel (inkl. Biromdbel)
Ndahmaschinen

Pflanzen und -gefdafe

Rollldden und Markisen
Werkzeuge

Zooartikel (lebende Tiere)
Zooartikel (Tiermdbel)
Zooartikel (Tiernahrung)

Quelle: eigener Vorschlag auf Grundlage eigene Einzelhandelserhebung/ Einzelhdndlerbefragung

Mai 2007

8l Entsprechende einzelhandelsspezifische Daten fiir die Gemeinde Reilingen waren nicht verfiigbar.
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7.4.2 Vorgehensweise zur Umsetzung

Als Grundlagen fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen die
in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Arbeitsschritte

* zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (Kap. 7.4.1),

* zu den stddtebaulichen Erweiterungsmoglichkeiten (Kap. 7.3, insbes. Kap. 7.3.1),

o zur Verkaufsfldchenprognose (Kap. 6, insbes. Kap. 6.5) und

* zu den Bewertungen verschiedener Standorte (Kap. 7.3.1).

Zur Umsetzung ergibt sich fiir die Verwaltung/ Politik das in diesem Kapitel dar-

gestellte Vorgehen.

7.4.2.1 Festlegen einer Sortimentsliste

In Kap. 7.4.1 wurde eine Liste dargestellt, die eine Unterscheidung der Sortimente
in zentren- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt. Diese gutachterlich vorgeschlage-
ne Differenzierung beriicksichtigt einerseits die Gegebenheiten in Hockenheim so-
wie in Alt- und Neulufheim und andererseits die aus Gutachtersicht stadtentwick-
lungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung der Innenstadt von
Hockenheim bzw. der Ortszentren von Alt- und Neulufdheim.

In den drei Gemeinderdten sollte eine solche (gemeinsame) Liste beschlossen wer-
den, damit fiir jeden Betroffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe)
die Verbindlichkeit und damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument
deutlich wird. Der Gemeinderat der Stadt Hockenheim hat diese Liste in seiner Sit-
zung am 19.12.2007 beschlossen. Dabei wurden abweichend von der hier vorgeschla-
genen Liste (Tab. 5, S. 106) Waffen/ Jagdbedarf als nicht zentrenrelevant eingestuft.
Diese Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der relevanten B-Pldne sein, wenn in die-

sen Aussagen zur Begrenzung von Einzelhandel enthalten sind.

7.4.2.2 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht zentrenrele-
vante Sortimente zuldssig sein sollen - auch grof3flachig

In Verbindung mit der Sortimentsliste ist deutlich zu machen, in welchen Gebieten
der Stadt welche Einzelhandelsbetriebe auch kiinftig noch zuldssig sein werden. Fiir
die Abgrenzung der Innenstadt wurde im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag ge-
macht; dieser entspricht dem zentralen Versorgungsbereich des BauGB. Dariiber
hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu entwickeln

(vgl. fiir gewerblich geprdgte Standorte Vorschlage unten). Auch die Abgrenzungen
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und die Typen sollten von den Gemeinderdten beschlossen werden. Der Gemeinderat
der Stadt Hockenheim hat in seiner Sitzung am 19.12.2007 die Abgrenzung der In-
nenstadt parzellenscharf beschlossen.

Auf diese Weise kdnnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden.
Antrdge fiir grundsdtzlich zuldssige Betriebe kdnnen entsprechend schnell weiterbe-
arbeitet werden. Insofern dient dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung

bzw. zur Erhéhung der Effizienz im Verwaltungshandeln.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels beziehen sich im Wesent-
lichen auf die Innenstadt und auf Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu definie-
rende unbeplante Innenbereiche gemdaf § 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungs-
rechtliche Definition der zukiinftigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur
durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen Standortes moglich. Im Grundsatz las-
sen sich jedoch folgende Festsetzungstypen fiir gewerblich geprdgte Standorte (§ 34
BauGB bzw. 8§ 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden, wobei die Festsetzung von Sonder-

baufldchen grundsdtzlich eine Einzelfallbetrachtung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO nicht zuldssig.
Ausnahmsweise ist der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahrzeugzubehdr (Lkw,
Pkw, Motorrdder) sowie Mineralblen, Brennstoffen zuldssig. (Typische Vertreter
der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben Autohdusern der

Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehér dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist nicht zentrenrelevanter, nicht
grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind branchentypische zent-
renrelevante Randsortimente® bis 10% der Fliche zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von Bo-
denbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 qm, der als

Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien (etwa Gardinen) anbietet.

8 Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind ohne Belang.
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L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneter Flache bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)®. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bécker, Metzger,
Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkér-
perfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten sind sonstige rechtliche Aspekte
(Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor entsprechende
Planungsabsichten formuliert werden kénnen, sind diese und andere relevante As-

pekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. Uberplant. Auer Acht gelassen werden die zahlreichen Mischgebiete, die u.U.
im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso iliberpriift
werden sollten. In Mischgebieten kann dariiber nachgedacht werden, ob zentren-
relevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies ist mit dem vor-
handenen Planungsinstrumentarium mdglich.

In Hockenheim erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mogliche An-
siedlungen von Betrieben iiber die Nahversorgung eines Gebietes hinausgehen oder
die Entwicklung der Innenstadt von Hockenheim beeintrdchtigen.

Fiir Allgemeine Wohngebiete gilt dies ebenfalls.

% Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die gm-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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7.4.2.3 Bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen méglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, sind die - im Sinne der Zielsetzungen - gefdhrdeten Bereiche zu identi-
fizieren und entsprechend zu bearbeiten. Diese gefdhrdeten Gebiete konnen entwe-
der iiberplante (§ 30/ 31 BauGB) oder unbeplante Innenbereiche (§ 34 BauGB) sein.
Bei bestehenden B-Planen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw.
ein vereinfachtes B-Planverfahren aus. Bei 8 34-Gebieten ist die Aufstellung eines
B-Plans oder die Anwendung des § 9 (2a) BauGB zu liberpriifen. Zundchst reicht der
Aufstellungsbeschluss mit einer entsprechenden Zielformulierung aus, um ggf. ent-
sprechend schnell reagieren zu kdnnen.

Fir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen die im Baurecht vorgesehenen
Sicherungsinstrumente “Zuriickstellung von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdn-
derungssperren” (8 14 BauGB) zur Verfiigung. Insbesondere bei Verdnderungssperren
muss deutlich gemacht werden, dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zie-
len nicht zuwiderlaufen, auch weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderun-

gen unzuldssig, die dem Zweck der Verdnderungssperre widersprechen.

7.4.3 Fazit

Im vorliegenden Gutachten wurde die Innenstadt von Hockenheim abgegrenzt und es
wurde ein Vorschlag fiir eine Sortimentsliste erarbeitet. Beides wurde vom Gemein-
derat in seiner Sitzung am 19.12.2007 entsprechend beschlossen. Mit diesen beiden
Aspekten ist flachendeckend in der Stadt Hockenheim sofort feststellbar, an welchen
Standorten zentrenrelevanter Einzelhandel in Zukunft zuldssig und an welchen
Standorten er unzuldssig sein wird. Jede Standortbewertung - zumindest im Hin-
blick auf zentrenrelevante Angebote - stellt nichts anderes dar als eine Anwendung

der beschriebenen Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung.

Die Schaffung von Vertrauen, dass sich die Stadt Hockenheim an ein Einzelhandels-
konzept halten wird, erfordert entsprechende Signale. Die Wirkung eines solchen
Rahmens kann u.U. erst nach Jahren wahrgenommen werden.

Aus diesem Grund ist es wichtig, dass sich der Gemeinderat definitiv an dieses Kon-
zept hilt, nachdem er es beschlossen hat. Dies schliefRt auch ein Uberpriifungserfor-

dernis der Wirkungen des Konzeptes nach z.B. 5 lahren ein.
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7.5 MARNAHMENVORSCHLAGE STADTEBAU UND SONSTIGE MARNAHMENVORSCHLAGE

Die in den voranstehenden Kapiteln aufgezeigten Mafnahmen der Stadt zur Einzel-
handelsentwicklung dienen als Rahmen fiir eine zukiinftige positive Entwicklung von
Hockenheim insgesamt, im Besonderen der (Einzelhandels-)Innenstadt. Fiir eine po-
sitive Innenstadtentwicklung reichen diese Mafinahmen jedoch nicht aus. Um den
Einzelhandelsstandort Innenstadt Hockenheim zu stdrken, bedarf es neben den
aufgezeigten Mafinahmen und weiteren Aktivitdten der Stadtverwaltung vor allem
der Zusammenarbeit mit bzw. der Aktivitdt von Einzelhdndlern, Gastronomen und
Immobilieneigentiimern.

In den folgenden Abschnitten werden auf Basis der Befragungsergebnisse sowie der
Starken-Schwdchen-Analyse Handlungsansdtze und Ideen entwickelt, die unter Be-
ricksichtigung der spezifischen Situation von Hockenheim zu einer Attraktivitdts-
steigerung des (Einzelhandels-)Standortes Innenstadt beitragen kénnen. Die darge-
stellten Handlungsansdtze und Ideen dienen dabei lediglich als Leitfaden, weitere
Konkretisierungen und Umsetzungsvorschldge sollten gemeinsam von der Stadt
Hockenheim mit den jeweils beteiligten Akteuren ausgearbeitet und an die spezifi-

sche Situation vor Ort angepasst werden.

7.5.1 Stadtebaulich-gestalterische Malnahmenvorschldage

Im Mittelpunkt der stddtebaulichen Entwicklung sollte die weitere Konkretisierung
der rdumlichen Entwicklungsoptionen an den Standorten "Messplatz”, "Platz der zu-
kiinftigen Zehntscheuer” und evtl. der "Alten Post” stehen (vgl. Kap. 7.3.1). Eine we-

sentliche Ausdehnung der Innenstadt ist dabei nicht vorzunehmen.

Die im Folgenden dargestellten Ideen und Uberlegungen zur Verbesserung der stid-
tebaulich-gestalterischen Situation in der Innenstadt von Hockenheim ergeben sich
im Wesentlichen aus der Stdarken-Schwdchen-Analyse und stehen mit den Vorschldgen
zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung im Zusammenhang. Dabei ist eine Aufwer-
tung vorhandener Qualitdten und die Verbesserung stddtebaulich-funktionaler Zu-

sammenhdnge im Bestand anzustreben:

Uberplanung der Brachflichen im siidlichen Bereich der Oberen Hauptstrafle
Unabhdngig von rdumlichen Entwicklungen in der Einzelhandelsinnenstadt (vgl.
7.3.1) sollten die zwei gegeniberliegenden Brachfldchen im Bereich Obere Haupt-

strafie Ecke Mittlere Mihlstrafle (mittlere Ausfahrt) bebaut werden, wobei die Nut-
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zungsstruktur nicht vorrangig ist. Die Bedeutung als siidliches Eingangstor in die
Innenstadt sollte - in Anpassung an den bestehenden, z.T. historischen Gebdude-
bestand - stddtebaulich hervorgehoben werden. Es sollten durch eine anspruchs-
volle, zur Hauptstrafie orientierte Bebauung, klare Strafenkanten geschaffen und
der zunehmenden Dichte im Einzelhandelsbesatz auch stddtebaulich entsprochen
werden. Der Bereich sollte so bebaut und gestaltet werden, dass er tatsdchlich als

Eingangsbereich in die Innenstadt erlebbar ist.

Stadtebaulicher Entwicklungsbedarf: Fortunapassage und Standort Wochen-
markt

Im Bereich Fortunapassage treten neben funktionalen auch stddtebaulich-gestalte-
rische Missstande auf (vgl. Kap. 4.2.4). Die Gebdude wirken z.T. ebenso sanierungs-
bediirftig wie der &ffentliche Raum. Die Leerstandssituation in diesem Bereich
wirkt sich hierauf zusdtzlich negativ aus. Hier besteht stddtebaulicher Entwick-
lungsbedarf.

Der aktuelle Standort des Wochenmarkts befindet sich auf einem dffentlichen Sam-
melparkplatz im riickwdrtigen Bereich der Stadthalle. Hier liegt aufgrund der an-
grenzenden, eher unattraktiv wirkenden Bebauung der Charakter einer Hinterhof-
situation inmitten der 6ffentlich-reprdsentativen Gebdaude (Stadthalle und Rathaus)
vor. Das ansonsten ansprechend gestaltete Umfeld wird hierdurch beeintrdchtigt.
Eine Neubebauung oder Aufwertung des Bestands konnte diese Defizite beheben.
Unabhdngig hiervon ist die Verlagerung des Wochenmarkts zu iberpriifen (vgl. Kap.
7.5.3).

e 57

S
ST TR
AT R

! E&},.ﬂ

s W
stddtebauliche Aufwertungsmafinahmen

ay

Foto 29: Brachfldchen Obere Hauptstrafle Foto 30: Wochenmarkt mit Hinterhofcharakter
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Eingangs-/ Tosituation schaffen! Standortverlagerung des unbelebten Wochenmarkts

Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle: eigenes Foto Mai 2007
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Flichezusammenlegungen und Nachverdichtungspotenziale

Insbesondere in der Karlsruher Strafle wie aber auch in der Unteren Hauptstrafle
und Heidelberger Strafle sollten Mdglichkeiten der Zusammenlegung von Verkaufs-
flachen in der Erdgeschosszone iiberpriift werden (vgl. Kap. 7.5.3). Dariiber hinaus
sollten vertikale wie horizontale Nachverdichtungspotenziale genutzt werden. Diese
Schlieung stddtebaulicher Liicken soll zu einer moglichst homogenen stddtebau-
lichen Struktur beitragen. Es sollte u.a. Uberprift werden, ob/ wie sich der stddte-
bauliche Bruch auf Hohe des Ebertparks (und in der Folge auch der funktionale
Bruch) durch eine angepasste Bebauung beheben 1dsst. Eine beidseitig durchgdngige
Bebauung in der Karlsruher Strafe kdnnte den Eindruck einer innerstddtischen

Haupteinkaufsstrafte noch einmal wesentlich verstarken.

Erdgeschosszonen/ Schaufensterfronten sanieren

Ein stddtebauliches bzw. architektonisches Defizit in der Innenstadt von Hocken-
heim stellen die teilweise unattraktiven Erdgeschosszonen einiger Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe dar.

Die Schaufensterfronten passen sich z.T. dem Gebdudebestand und dem Geschadfts-
umfeld nicht an. Aus gutachterlicher Sicht erscheint eine Umgestaltung bzw. Anpas-

sung solcher Erdgeschosszonen erforderlich.

Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Die zu einem verkehrsberuhigten Bereich umgestaltete Karlsruher Strafle als ein
wichtiger Einkaufsbereich ist zu erhalten und durch gezielte gestalterische Maf3-
nahmen zu stdrken. Den wenigen vorhandenen Platzrdumen sollten eindeutige Funk-
tionen zukommen, was sich durch gestalterische Elemente noch hervorheben 1dsst.
Auf dem kleinen Platz am Kraichbach wdre Aufiengastronomie oder Einzelhandel
denkbar. Allerdings sollte hier in der kiinftigen Gestaltung auf eine weiterhin fle-
xible Nutzbarkeit des Platzraums geachtet werden, da aus Gutachtersicht eine mog-
liche Verlagerung des Wochenmarkts von der Stadthalle hierher sinnvoll wadre (vgl.
Kap. 7.5.3).

Gleichzeitig sollten die weiteren Einkaufsbereiche der Unteren und Oberen Haupt-
strafle sowie Heidelberger Strafle eine dhnlich starke Gestaltungsintensitdt erfah-
ren. Hierbei ist auf einheitliche und dem stddtebaulichen Umfeld angepasste Ge-

staltungselemente im Offentlichen Raum zu achten. Passende Gestaltungselemente

113



-

kénnen u.a. Sitzgelegenheiten, Kunstobjekte, Wasserspiele und Baumpflanzungen
sein. Auf Grund der stellenweise geringen Fufwegebreiten entlang der Oberen/
Unteren HauptstraBBe sowie der Heidelberger Strafie sollten Mdblierungsgegenstdn-
de mit Bedacht eingesetzt bzw. an sehr schmalen Stellen ganz weggelassen werden.
In der Innenstadt von Hockenheim sind vor allem die Einzelhdndler, Gastronomen
und sonstigen Dienstleister aufgefordert, auf Werbeschilder und ausladende Waren-
korbe bzw. Warenstdnder auf den Fulwegen zu verzichten. Zum einen sollten Fuf3-
wegebereiche in erster Linie fiir Kunden frei gehalten werden, zum anderen be-
eintrdchtigen diese unterschiedlichen und z.T. unattraktiven Schilder und Werbe-
stdnder das Stadtbild (vgl. Kap. 7.5.2).

Foto 31: Leerstand/ Sanierungsbedarf Foto 32: Hauptkreuzungsbereich

Funktionale Aufwertung des Platzbereichs

ety Zwischennutzung von Leer-
sténden, z.B. Kunstausstellung |

(Auf3engastronomie
oder Einzelhandel

FuBwege - Aufweitung, Pﬂasterung
Begriinung und Mdblierung

‘«"",. tandort fur den Wochenmarkt ‘

Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle elgenes Foto Mai 2007

Stddtebauliche Weiterentwicklung in den Seitenstrafien

Es wurde festgestellt, dass die Gestaltungs- wie auch Besatzdichte im Einzelhandel
in den Seitenstrafien der Einkaufsbereiche schnell abnimmt bzw. komplett abbricht
(vgl. Kap. 4.2.4). Eine Vernetzung ist oft weder funktional noch gestalterisch ge-
geben, eine stddtebauliche Weiterentwicklung jedoch sinnvoll. Mit dem gepflaster-
ten, durch Kunstobjekte hervorgehobenen Platzbereich in der Miihlstrafle gibt es ein
positives Beispiel fiir eine derartige Entwicklung in einer Seitenstrafie. Abseits der
verkehrsreichen Hauptstrafie kdnnen solche Bereiche wichtige Aufenthaltsorte mit
Flair und Atmosphdre darstellen. Diesbeziigliche Entwicklungspotenziale sind rund
um die abgegrenzte Innenstadt vorhanden, so z.B. im Durchgangsbereich Fortuna-

passage oder in der Hirschstrafe.
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Gestaltung von FuBwegebereichen und -iibergédngen

Die Querung der Oberen/ Unteren Hauptstrafie ist auf Grund des hohen Verkehrsauf-
kommens schwierig, insbesondere im Hauptkreuzungsbereich mit der Karlsruher/
Heidelberger Strafle (vgl. Kap. 4.2.4). Grundsdtzlich sollte gepriift werden, ob wei-
tere Fufdgdngeriiberwege geschaffen werden kdnnen, um eine bessere Erlebbarkeit
beider Strafenseiten zu ermdglichen und insbesondere den barrierefreien Zugang
zur Karlsruher Strafde auszubauen. Hierzu trdgt auch die Neugestaltung bestehender
Uberwege bei, so beispielsweise durch Pflasterung bislang nur eingezeichneter
Querungshilfen. Wiinschenswert wdre v.a. ein gestalterisches Hervorheben der Fufi-
gdngeriiberwege im Hauptkreuzungsbereich.

Unabhdngig davon sollten Mdglichkeiten fiir einen stellenweisen Riickbau der Ver-
kehrstrafe zugunsten einer Aufweitung der Fuflwegebereiche iberpriift werden,
insbesondere in der Unteren Hauptstrafie sowie in der Heidelberger Strafie. Infol-
gedessen wiirden sich Moglichkeiten einer intensiveren Gestaltung dieser Fuflwege-

bereiche ergeben (s.o0.).

Foto 33: Hauptkreuzungsbereich

Ubergénge hervorheben F
(z.B. durch Pflasterung) -

o ——

: TIennwirkung autheben -
| Aufenthaltsqualitédt schaffen!

Quelle: eigenes Foto Mai 2007

An diesen stddtebaulichen MaBnahmenvorschldgen zeigt sich, dass hier nicht nur die
Stadt, sondern auch weitere Akteure wie Immobilieneigentiimer, Einzelhdndler und
Gastronomen gefordert sind. Im Weiteren werden deren Beitrdge zur Verbesserung

der stadtebaulichen Situation deshalb nochmals aufgegriffen.
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7.5.2 Mafnahmenvorschldge Handler

Das Erleben des stddtischen Umfeldes in all seinen Facetten durch den Kunden ist
bedeutend fiir die Entscheidung fiir einen Einkauf in der Innenstadt und macht den
Unterschied zu den Standorten auf der "griinen Wiese" aus. Eine attraktive leben-
dige Innenstadt lebt von ihrem ansprechenden Einzelhandelsangebot, denn das Ein-
kaufen ist - wie verschiedene Untersuchungen belegen - nach wie vor das Hauptmo-
tiv fir den Besuch einer Innenstadt (vgl. Kap. 3.2). Diese Funktion der Innenstadt

gilt es in Zukunft weiter zu stdarken und auszubauen.

Die Stadt kann - wie in Kap. 7.2ff. beschrieben - "nur” die Rahmenbedingungen fiir
eine positive Entwicklung der Einzelhandelssituation in Hockenheim schaffen. Fiir
die Ausgestaltung dieser Rahmenbedingungen sind andere Akteure mafigeblich, be-
sonders die ansdssigen Hdndler selber. Durch ihr Handeln und ihre eigene Darstel-
lung nach auflen kénnen sie wichtige Impulse fiir eine positive Entwicklung der In-

nenstadt von Hockenheim setzen.

Mafnahmenvorschldge fiir die Handler:

» Verbesserung der Eigensicht - Binnenmarketing

» FEigeninitiative

* bessere Vermarktung vorhandener Angebote

e gemeinsame Werbung der innerstddtischen Geschdfte
e gestalterische und funktionale Modernisierung

» attraktive Warenprdsentation und Schaufenstergestaltung
» stdrkere Serviceorientierung

« Anpassung der (Kern-)0ffnungszeiten

» Zielgruppenorientierung

» eindeutige Marktpositionierung

e vertikale und horizontale Kooperationen

» Identifikation mit dem Standort

Im Folgenden werden beispielhaft einige Maflnahmenvorschldge ndher erldutert, die
von den Hdndlern zukiinftig beriicksichtigt werden sollten. Dabei stehen nicht ein-
zelne MaBnahmen im Vordergrund, sondern es kommt auf das Zusammenspiel unter-

schiedlicher MaRnahmen an.
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In der Tatsache, dass nahezu drei Vierteln der Hdndler nichts Positives zur Einzel-
handelssituation in Hockenheim einfdllt (vgl. Kap. 4.1.6.1), ist ein eindeutiges Ver-
besserungspotenzial beziiglich der Eigensicht zu sehen. Es ist von herausragender
Bedeutung, dass die Handler die Eigensicht im Hinblick auf die Einzelhandelssitua-
tion in Hockenheim verbessern. Durch ein entsprechendes, gezieltes Binnenmarke-
ting kann u.U. auch die Einschdtzung der (potenziellen) Kunden von Hockenheim als
attraktiver Einkaufsstandort weiter verbessert werden. Denn sobald sich der Grof-
teil der Handler lber ihren Standort ausschliefilich negativ dufiert, libertrdgt sich

i.d.R. eine negative Grundstimmung auch auf die Kunden.

Bei der Begehung der Innenstadt von Hockenheim wurden z.T. Defizite in der Wa-
renprdasentation und Schaufenstergestaltung festgestellt. Verkaufsstander und
aufdringliche AuRenwerbung wirken z.T. unangebracht. Der erste Eindruck, den der

Kunde hat, ist meist entscheidend fiir einen Einkauf in dem jeweiligen Geschaft.

Eine attraktive Gesamtprdsentation des eigenen Ladens und auch dessen Umifelds

sind damit unverzichtbar, nicht nur fir den jeweiligen Hdndler selbst, sondern fiir

die Situation in der gesamten Innenstadt.

e Die Qualitdt eines Einzelhandelsbetriebes zeichnet sich nicht nur durch die Art
und Qualitdt der angebotenen Waren aus, sondern auch durch deren Prdsentation.
Auf Grund der zunehmenden Entwicklung hin zum Erlebniseinkauf kommt der Wa-
renprdsentation eine steigende Bedeutung zu, sie sollte modernen Anspriichen ge-
niigen.

e Die Warenprdsentation sollte in den Geschdften regelmdfig erneuert werden. Da-
bei ist die Beibehaltung der Prdsentationsart - zumindest liber einen gewissen
Zeitraum - fiir die Wiedererkennung von Geschdften von Bedeutung.

» Jeder einzelne Betrieb sollte seine eigene, spezifische und zielgruppenorientier-
te Prdsentation entwickeln, um sich dadurch von seinen Nachbarn und Mitbewer-
bern zu unterscheiden und gleichzeitig dem Kunden die bestehende Angebots-
vielfalt in der Innenstadt von Hockenheim stdrker zu vermitteln. Dies gilt sowohl
flir die Gestaltung der Schaufenster, die als Blickfang dem Kunden einen ersten
Eindruck vermitteln sollten, als auch fiir den Eingangsbereich und die gesamte
dem Kunden zugdngliche bzw. von den Kunden einsehbare Fldche.

e Um die Wahrnehmung der Eingangsbereiche und Schaufenster nicht einzuschrdn-
ken und um Kunden beim Einkaufsbummel nicht zu behindern, sollte der Platz vor

den Geschdften effektiv genutzt und attraktiv gestaltet werden.
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e Die Attraktivitdt einer Einkaufsstrafle ist von der Warenprdsentation aller Be-
triebe abhdngig und sollte deshalb auch Gegenstand der Diskussion und Zusam-
menarbeit der Einzelhdndler untereinander sein. Mit einem Gestaltungswettbe-
werb kdnnen Hdndler beispielsweise motiviert werden, ihre Prdsentation zu er-
neuern und an moderne Anspriiche anzupassen. Gleichzeitig sind diese gemeinsa-
men Aktionen eine Mdglichkeit, die Kommunikation und Kooperation der Handler
untereinander zu fordern. Schaufensterwettbewerbe, die zu einem bestimmten
Thema durchgefiihrt werden, kdnnen die Erlebnisqualitdt innerhalb einer Ein-
kaufsstrafte steigern und die spezifischen Stdrken einer Stadt transparent ma-
chen, z.B. Thema (Motor-)Sport. In Hockenheim sollten dabei auch die Dienst-

leister und Gastronomen (vgl. Foto 35) einbezogen werden.

Foto 34: Warenprdsentation Foto 35: Auflenwerbung an Fachwerkhaus

= - T e — > Werbebanner an Fachwerkhaus

Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle: eigenes Foto Mai 2007

» Daneben kdonnen aber auch einfache und weniger kostenintensive Mafinahmen der
Hdandler zu einer angenehmen Einkaufsatmosphdre beitragen. Dazu sollten u.a.
o Verkaufsstdnder, Klappschilder und bildhafte Werbeelemente vor den Betrieben
aus dem StraBBenraum entfernt werden, da sie das Strafenbild - sowie z.T. auch
die Betriebe selbst - erheblich beeintrdchtigen (vgl. Foto 34),
o Auflenwerbeanlagen (vgl. Foto 35) und Schaufenster dem historischen Umfeld
angepasst werden,

damit eine insgesamt attraktive Warenprdsentation erreicht wird.
Gestalterische und funktionale Modernisierungen sind wesentliche Grundlagen

fir einen dauerhaften Fortbestand von Einzelhandelsbetrieben. Insbesondere in

historisch gewachsenen Stadtbereichen besteht das Problem, dass die Gebdude-
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grundrisse hdufig lediglich kleine und kleinste Verkaufsfldchen zulassen. Eine An-
passung der Verkaufsfldchen kann durch Fldchenzusammenlegung erzielt werden.
Beispiele fiir die Vereinbarkeit von modernem Handel und historischem Baubestand
sind z.B. in Ellwangen, Winnenden, Calw oder Reutlingen zu beobachten.

Hier sind die Handler allerdings auf die Mitwirkung von Immobilieneigentiimern an-
gewiesen, die die entsprechenden Rahmenbedingungen schaffen missen. Darunter
ist ebenfalls eine attraktive Fassadengestaltung und eine regelmdfiige Sanierung
bzw. Instandsetzung der Gebdude zu verstehen. Im Falle der Innenstadt von Hocken-
heim ist dies insbesondere notwendig, da gerade an Gebduden mit leerstehenden
Geschdftseinheiten Auswirkungen auf den Gebdudezustand erkennbar sind (vgl. Foto
31, S.114).

Zu einer Verbesserung der Gesamtsituation gehort auch eine bessere Vermarktung

vorhandener Angebote. Vorstellbar sind hier z.B.

e die gemeinsame Prdsentation des Einzelhandels- sowie Dienstleistungsangebotes
in einer Broschiire oder auch gemeinsame Werbeaktionen in der regionalen
Presse und im Internet,

* besondere gemeinsame Aktionen des Einzelhandels (z.B. Themenwochen)

* oder - wie in vielen anderen Stddten - die Einfliihrung eines Bonuscardsystems.

Entsprechende Mafinahmen sollten aktiv nach innen und aulen vermarktet werden,

wobei dem Gewerbeverein eine entsprechende Aufgabe zukommen kann, um sich ge-

meinsam stdrker gegeniiber der Konkurrenz anderer Einzelhandelsstandorte abset-
zen zu kdnnen. Eine bessere Vermarktung vorhandener Angebote - nicht nur im Be-
reich des Einzelhandels - sollte angestrebt werden. In Hockenheim ist insbesondere
darauf zu achten, dass hierbei alle Einzelhdndler (bzw. auch Dienstleister und Gast-
ronomen) einbezogen werden und nicht Einzelne auf Grund weniger zentraler Ge-

schdftslage (d.h. abseits der Karlsruher Strafie) eventuell unberiicksichtigt bleiben.

Mit einem attraktiven Serviceangebot kdnnen sich vor allem die innerstddtischen
Fachgeschdfte gegeniiber den grofiflachigen Anbietern an nicht integrierten Stand-
orten profilieren. Zudem ermdglichen Fachgeschdfte eine entsprechende Kunden-
ndhe und individuelle Kundenbetreuung.

e Einen wichtigen Beitrag zu einer positiven Geschdftsentwicklung stellt das Ange-

bot bestimmter Dienstleistungen dar, eventuell auch in Verbindung mit verschie-
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denen Aktionen. Angesichts der zunehmenden Problematik der Nahversorgung
kénnten Einzelhdndler koordinierte Lieferungen an Haushalte anbieten.

e Zu einem guten Kundenservice gehdrt auch die Systematisierung der Laden-
o0ffnungszeiten, die - soweit betriebswirtschaftlich machbar - eine angenehme
Einkaufsatmosphdre ermdglicht und die Verbleibdauer in der Innenstadt erhdhen
kann. Dabei sollte es vorrangig um das Erreichen von Kerndffnungszeiten gehen,
in denen der Kunde sicher davon ausgehen kann, in der Innenstadt von Hocken-
heim alle Geschdfte (und mdéglichst auch viele Dienstleister und evtl. auch dffent-
liche Einrichtungen) gedffnet vorzufinden.

« (ber die Kerndffnungszeiten sollten die Kunden in regelméfigen Abstinden in-
formiert werden. Dabei sollte darauf geachtet werden, dass dies positiv formu-
liert wird. Den Kunden sollte vermittelt werden, dass die Ldden in der Innenstadt
zuverldssig bis zu einem abgestimmten Zeitpunkt gedffnet sind - und nicht, wann
die Geschdfte geschlossen sind.

» Insbesondere kleine, inhabergefiihrte Fachgeschdfte haben Probleme, bestimmte
Kernoffnungszeiten einzuhalten, da oftmals der Inhaber das Geschdft alleine
flihrt. Fiir diese miissen individuelle Ldsungen gefunden werden. Zwei Fach-
geschdfte kdnnten sich beispielsweise ein Ladenlokal teilen, so dass jeweils ein

Inhaber in die Pause gehen kann, ohne das Geschdft schlieflen zu miissen.

Um den dynamischen Entwicklungen im Einzelhandelssektor standhalten zu kdnnen,
ist die standige Qualifizierung des Service- und Verkaufspersonals, d.h. von
Mitarbeitern - aber auch Betriebsinhabern - notwendig. Dies ist Voraussetzung fiir
eine positive Geschdftsentwicklung, die sich den sich wandelnden Kundenanspriichen

und den Entwicklungen auf der Angebotsseite stellen muss.

Allgemein ist es wichtig, dass die Hdndler Eigeninitiative beweisen, indem sie den
Kunden immer wieder neu mit kreativen Ideen iiberraschen und somit ein wichtiges
Alleinstellungsmerkmal gegeniiber anonymen Einkaufsstandorten aufierhalb der In-
nenstadt schaffen. Die Schnelllebigkeit des Einzelhandels erfordert von den Hand-
lern standig neue Geschdftskonzepte und das Erschlief’en neuer Geschaftsfelder. Po-

tenziale k6nnen hier in einer verstdrkten Zielgruppenorientierung liegen.
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7.5.3 Weitere Malnahmenvorschlige

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass nicht nur die Hdndler selbst, sondern
beispielsweise auch die Immobileneigentiimer gefordert sind, wenn es um Maf3-
nahmen zur Attraktivitdtssteigerung geht. So ist deren Einverstdndnis bzw. Enga-
gement erforderlich, wenn es um eine Zusammenlegung von (zu) kleinen Verkaufs-
flachen geht.

Dariiber hinaus fdllt es auch in den Aufgabenbereich der Eigentiimer, Fassaden und
Gebdude zu sanieren. Hier ist auf die indirekte Wirkungsweise eines Einzelhandels-
konzeptes hinzuweisen: Wenn den Einzelhdndlern in der Innenstadt keine un-
gerechtfertigten Wettbewerbsnachteile mehr entstehen (indem innenstadtrelevanter
Einzelhandel zu wesentlich gilinstigeren Konditionen an Standorten auflerhalb der
Innenstadt angesiedelt werden kann), steigt auch die Zahlungsfahigkeit fiir Mieten.
Entsprechend rentieren sich derartige Investitionen fiir Immobilieneigentiimer bei

Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes eher.

Ebenfalls bereits angesprochen wurde die Mitwirkung von Gastronomen bei der

Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt.

Neben den oben aufgefiihrten kostengiinstigen Maftnahmen der Hdndler kdénnen in

diesem Bereich beispielsweise

* Sonnenschirme - wenn nicht einheitlich gestaltet - zumindest farblich aufeinan-
der abgestimmt werden,

o Plastikbestuhlungen durch hoherwertige Materialien (wie verchromter Stahl oder

Holz) ersetzt werden.

Weiter wurden bereits Dienstleister und 6ffentliche Einrichtungen genannt, die

sich im Bereich méglichst einheitlicher Offnungszeiten engagieren sollten.

Die Stadt, aber auch private Akteure kdnnen Kunstobjekte fiir eine Strukturierung
und Belebung des 6ffentlichen Raums einsetzen. Kunstobjekte kdnnen auch eine ge-
lungene Zwischennutzung fiir Leerstande darstellen. Zwar werden hierdurch funk-
tionale Liicken nur "kaschiert”, dennoch ergibt sich eine abwechslungsreiche bzw.
informative Schaufenstergestaltung. Denkbar sind auch andere Zwischennutzungen

wie z.B. eine Fortfiihrung der Schaufenstergestaltung aus dem Nachbarladen.
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Als Anreiz fiir Handler und Gastronomen kdnnte die Stadt Gestaltungswettbewerbe
ausschreiben oder jahrlich einzelne, besonders vorbildliche Betriebe auszeichnen.
Die Ergebnisse sollten als zusdtzlicher Anreiz publiziert werden. Insgesamt ist es
wichtig, Handlern und Gastronomen das Gefiihl fiir ein gemeinschaftliches Handeln
zu vermitteln und von Seiten der Stadt eine entsprechende kommunikative Atmos-

phare dafiir zu schaffen.

Der Wochenmarkt sollte in seiner Funktion als wichtige Einrichtung zur Nahversor-
gung, als sozialer Treffpunkt und als Frequenzbringer gestdrkt und ausgebaut wer-
den (vgl. Kap. 4.2.4). Zu seiner Attraktivitdtssteigerung sollte Uber den Standort-
wechsel in eine zentrale, stdrker frequentierte Lage nachgedacht werden. Ein kon-
kreter Vorschlag hierfiir ist im Umzug auf den kleinen Platzbereich am Kraichbach in
der Karlsruher Strafle zu sehen. Zudem ist das Angebot quantitativ wie qualitativ
ausbaufdhig. Auch hier sollte - dhnlich wie beim klassischen Einzelhandel in der In-
nenstadt - auf eine ansprechende Warenprdsentation und ein angenehmes Ambiente

geachtet werden.

7.5.4 Fazit

Auch wenn eine grofle Zahl an Akteuren im Zusammenwirken einen attraktiven Ein-
zelhandelsstandort entstehen ldsst, darf nicht libersehen werden, dass das Kernele-
ment fiir die Attraktivierung von Hockenheim als Einzelhandelsstandort das Einzel-
handelskonzept ist. Ohne ein solches Konzept sind die hier aufgefiihrten (ergdnzen-

den) Malnahmen kaum fiir eine nachhaltige Attraktivierung ausreichend.
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Glossar

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft zuflief’t (Quote gréfier als
100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (s.a. Kaufkraftverbleib)

Als "unechte Bindungsquote” wird im vorliegenden Gutachten die Relation des Um-
satzes in einem Gebiet (z.B. in der Innenstadt) zur Kaufkraft in einem anderen Ge-

biet (z.B. in der Gesamtstadt) bezeichnet.

Einzelhandel im Sinne dieser Untersuchung ist der Einzelhandel in Ladengeschdften
ohne Apotheken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne B3d-
ckereien und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Neben dem Einzelhandel in diesem Sinne wurden allerdings auch das Lebensmittel-
handwerk, die Apotheken und Tankstellenshops in diese Untersuchung einbezogen:

Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbetrieben.

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tdgli-
chen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst), gegen Barzahlung
oft zu den niedrigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbie-

ten.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofler Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfs-
bereich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mébel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in libersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
wachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt,
werden iliberwiegend Innenstadtlagen gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbst-
bedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sortiments-

spezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.
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Als Innenstadt ist das Gebiet einer Stadt zu verstehen, in dem sich die gesamt-
stadtisch und liberdrtlich bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fiir die stddte-
bauliche Begriindung fiir eine begrenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel die Einzel-
handelsinnenstadt entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf
der Konzentration des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten
im Dienstleistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.)
von Bedeutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infra-
strukturelle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung
der Innenstadt heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig von statisti-

schen oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.

Als integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung ist die stddtebauliche Einbin-
dung eines Standortes zu verstehen. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist
die umgebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innen-
stadt/ zentraler Versorgungsbereich und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdmtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist iiberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Bereich (vgl. unten) zu bezeichnen bzw. der Innenstadt zuzurechnen. Es
handelt sich also um funktional und stddtebaulich integrierte Einzelstandorte au-

Rerhalb der Innenstadt/ des zentralen Versorgungsbereichs.

Ein Kaufhaus ist ein groflerer Einzelhandelsbetrieb, der iiberwiegend im Wege der
Bedienung Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon wenigstens aus einer Bran-
che in tiefer Gliederung, anbietet. Am stdrksten verbreitet sind Kaufhduser mit

Textilien, Bekleidung und verwandten Bedarfsrichtungen.
Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in

einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt.
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Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die BBE
K6ln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken
die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-

Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einer Region, der in
dieser ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einer Region, der aufierhalb dieser Region ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus Fremdregionen einem
Marktgebiet zuflieBen.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK),
vermindert um Abfliisse in andere Regionen (A), vermehrt um Zufliisse von aufRerhalb
(Z):U=KK-A+Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabfliissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von aufRerhalb: U =V + Z.

Markenartikeldiscounter (Off-Price-Stores) fiihren liberwiegend Markenartikel.
Handelsmarkendiscounter stiitzen sich iiberwiegend auf Handelsmarken, vor allem

bei Lebensmitteln.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt.

SB-Warenhduser sind Einzelhandelsbetriebe, die ein umfassendes Sortiment mit
einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder liberwiegend in Selbstbedienung
ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeaktivitdt in Dauerniedrig-
preispolitik oder Sonderangebotspolitik anbieten. Der Standort ist grundsdtzlich

autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zent-
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ren. Die Verkaufsfldche liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 3.000 gm,
nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts sowie nach internationalen

Vereinbarungen bei 5.000 gm.

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 qm Lebensmittel einschliefilich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte,
Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend
in Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt
hdchstens eine Verkaufsflache von 1.000 gm, nach internationalen Panelinstituten

von 800 gm und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500

qm.
Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib).

Verbrauchermadrkte sind grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und
tiefes Sortiment an Lebensmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs iberwiegend in Selbstbedienung anbieten. Haufig wird ent-
weder auf eine Dauerniedrigpreispolitik oder auf eine Sonderangebotspolitik ab-
gestellt. Die Verkaufsflache liegt nach der amtlichen Statistik bei mindestens 1.000
qm, nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts bei 1.500 gm, nach in-
ternationalen Erhebungsverfahren von Panelinstituten bei 800 qm. Der Standort ist
in der Regel autokundenorientiert, entweder in Alleinlage oder innerhalb von Ein-

zelhandelszentren.

Warenhduser sind grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die breite und liberwiegend
tiefe Sortimente mehrerer Branchen mit tendenziell hoher Serviceintensitdt und
eher hohem Preisniveau an Standorten in der Innenstadt oder in Einkaufszentren
anbieten. Die Warensortimente umfassen iberwiegend Nichtlebensmittel der Berei-
che Bekleidung, Heimtextilien, Sport, Hausrat, Mébel, Einrichtung, Kosmetik, Droge-
riewaren, Schmuck, Unterhaltung sowie oft auch Lebensmittel. Dazu kommen Dienst-
leistungssortimente der Bereiche Gastronomie, Reisevermittlung und Finanzdienst-
leistungen. Die Verkaufsmethode reicht von der Bedienung (z.B. im Radio- und Fern-
sehbereich) iiber das Vorwahlsystem (z.B. bei Bekleidung) bis zur Selbstbedienung
(z.B. bei Lebensmitteln). Nach der amtlichen Statistik ist eine Verkaufsflache von

mindestens 3.000 gm erforderlich.
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Als zentraler Bereich/ zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt) werden Ge-
biete bezeichnet, in denen eine Konzentration von zentrenbedeutsamen Funktionen
in einer stddtebaulich verdichteten Situation festzustellen ist. Da wiederum dem
Einzelhandel juristisch besondere Bedeutung zukommt, sind Einzelhandelsangebote
besonders wichtig. Aber auch Angebote im Dienstleistungsbereich kdnnen fir die
Frage der Existenz eines zentralen (Versorgungs-lBereiches bedeutsam sein.
Daneben kdnnen auch bei dieser Abgrenzung die bei der Innenstadt genannten in-
frastrukturellen und funktionalen Zasuren (vgl. oben) sowie stddtebauliche Merkmale
herangezogen werden. Das so bezeichnete funktionale Zentrum muss nicht mit dem
stddtebaulichen Zentrum libereinstimmen.

Der zentrale (Versorgungs-)Bereich kann aus sich heraus oder im Verbund mit ande-
ren Betrieben liber das ndhere Umfeld und zum Teil liber den eigenen Stadtteil hin-

aus eine Anziehungskraft zum Einkauf erzeugen.
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Anhang

Fragebogen

Einzelhdandlerbefragung in Hockenheim vom 02.05 bis 25.05.2007

Alle Angaben werden streng vertraulich behandelt!! Die Bestimmungen des Datenschutzes

werden eingehalten!!

Erheber Nr.
Stadtteil: LM NV-Betrieb: |EH Konzentration:
Innenstadt: ZB: sonst. integr.: nicht integr.:
Strafle: Haus-Nr.: Name:
Eigentum: Miete: Miethohe (pro qm/ kalt):

Anzahl Beschaftigte:

Anzahl Vollzeitbeschaftigte:

Bitte Teilzeitbeschdftigte in Vollzeitbeschaftigte umrechnen!

Sortimente

VKF in gm

S| O B W N

Summe |Verkaufsflache (VK)

Angaben des befragten Héndlers: D

eigene Erhebung: D

Kundenherkunft nach prozentualem Umsatzanteil (Summe = 100)

Hockenheim

AltluBheim/ Reilingen Ketsch

Neulufdheim

sonstige
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Brutto-Umsatz 2006 (Euro):

Entwicklung letzte 3 Jahre

mehr als + 15%

0 bis + 15%

unverandert

0 bis -15%

mehr als - 15%

Anderungsabsichten

Jahr

Sortiment

Flache

Was finden Sie gut an der Einzelhandelssituation in Hockenheim?

Was finden Sie schlecht an der Einzelhandelssituation in Hockenheim?
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Tab. A - 1: Betriebe nach Groflenklassen in der Stadt insgesamt: Anzahl und Verkaufsflachen

VKF in qm Anzahl | Anteil | VKFin qm! | Anteil
bis 50 qm 64 39,5% 1.975 4,5%
51 bis 100 gm 46 28,4% 3.300 7,4%
101 bis 200 qm 18 11,1% 2.750 6,2%
201 bis 400 qm 9 5,6% 2.750 6,2%
401 bis 800 gm 13 8,0% 8.125 18,3%
801 bis 2.000 qm 10 6,2% 12.225 27,5%
2.001 gm und mehr 2 1,2% 13.300 30,0%
Gesamt 162 100,0% 44.450 100,0%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Mai 2007
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Tab. A - 2: Einzelhandelssituation in Hockenheim 2007: Umsatz, Kaufkraft (je in Mio. €) und

AN\

Bindungsquoten

Sortimente Umsatz Kaufkraft Bindungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 40,2 38,1 106%
Lebensmittethandwerk 7,5 6,2 120%
Drogerie/ Parfiimerie 9,7 5,3 184%
Apotheke 11,3 9,6 118%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 2,2 2,1 107%
Blumen/ Zoo 1,4 1,7 86%
kurzfristiger Bedarf 72,5 62,9 115%
Bekleidung und Zubehdr 9,8 11,7 83%
Schuhe, Lederwaren 3,8 2,5 152%
Sport/ Freizeit 8,4 1,9 433%
Spielwaren / Babyausstattung / Hobby / Basteln

/ Musikinstrumente 1,8 2,6 71%
Biicher 1,1 2,5 45%
GPK, Geschenke, Hausrat 1,6 1,8 91%
Haus- und Heimtextilien 1,7 1,6 103%
mittelfristiger Bedarf 28,2 24,6 114%
Uhren/ Schmuck 1,2 1,2 98%
Foto/ Optik 3,2 2,1 154%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 4,6 7,2 64%
Elektro/ Leuchten 2,3 2,9 79%
Teppiche, Bodenbeldge 1,9 0,8 238%
baumarkt-/gartencenterspezif. Sort. 3,1 8,5 37%
Mdbel, Antiquitdten 6.8 6,7 102%
Sonstiges 10,0 5,0 198%
langfristiger Bedarf 33,2 34,5 96%
Summe 133,8 122,0 110%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2007; IfH; EHI; BBE K6ln; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3: Betriebe in der Innenstadt von Hockenheim nach Grof8enklassen: Anzahl und

Verkaufsfldchen
VKF in qm Anzahl Anteil VKF in qm" Anteil
bis 50 gm 22 37,3% 725 11,5%
51 bis 100 gm 25 42,4% 1.825 28,9%
101 bis 200 gm 5 8,5% 850 13,4%
201 bis 400 gm 4 6,8% 1.225 19,7%
401 bis 800 gm 3 5,1% 1.650 26,5%
801 gm und mehr 0 0,0% 0 0,0%
Gesamt 59 100,0% 6.275 100,0%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2007
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Tab. A - 4: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht - Einzelhandelsangebot/

-auswahl
Kategorie positiv negativ Summe
Angebotsentwicklung auf der Griinen Wiese 0 22 22
Angebot/ Auswahl allgemein 4 17 21
Vielfalt/ Attraktivitat im Einzelhandelsangebot 1 15 16
Verhdltnis der Anzahl von Dienstleistungs- zu Ein-
zelhandelsbetrieben 0 15 15
Verhdltnis der Anzahl von Frisér- zu Einzelhandels-
betrieben 0 5 5
Verhdltnis von Betrieben des Lebensmittelhand-
werks zu typischen Einzelhandelsbetrieben 0 11 11
Auswirkungen niedrigpreisiger Angebote durch
Filialisten auf hochwertige, exklusive Angebote
inhabergefiihrter Fachgeschafte 0 10 10
Einzelhandelsangebot explizit in der Innenstadt 1 7 8
Grund-/ Nahversorgungsangebot 3 4 7
Angebot in einzelnen Sortimentsbereichen (bei
weniger als 3 Nennungen je Sortiment) 3 11 14
Angebot im Sortiment Herrenbekleidung 0 14 14
Angebot im Sortiment Bekleidung 0 7 7
Angebot im Sortiment Damenbekleidung 0 5 5
Angebot im Sortiment Sportartikel 0 4 4
Angebot im Sortiment Schuhe 0 4 4
Angebot im Sortiment Foto 0 3 3
Auswirkungen der nahegelegenen Konkurrenzstand-
orte Mannheim/ Heidelberg/ Speyer 1 8 9
Kaufkraftabfluss infolge eines eingeschrdnkten
Angebotes 0 3 3
Konkurrenz durch Angebote im Niedrigpreisseg-
ment (Discounter) 0 3 3
sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 0 6 6

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2007

Tab. A - 5: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Hindlersicht - Parkpldtze

Kategorie positiv negativ Summe
allgemeine Parkplatzsituation Innenstadtbereich 4 12 16
allgemeine Parkplatzsituation am Messplatz 1 3 4
Kurzzeitparken in Geschéftsndhe 0 4 4
sonstiges (weniger als 3 Nennungen) 0 2 2

Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Mai 2007
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Tab. A - 6: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht - Erreichbarkeit

Kategorie positiv negativ Summe
Erreichbarkeit des eigenen Betriebes 3 4 7
Erreichbarkeit des eigenen Betriebes (nicht

integrierte Lage) 2 3 5
Erreichbarkeit des eigenen Betriebes (integrierte

Lage/ Innenstadt) 1 3 4
Erreichbarkeit der verkehrsberuhigten Bereiche 0 5 5
sonstiges (< 3 Nennungen) 2 5 7

Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Mai 2007

Tab. A - 7: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht - Aufenthaltsqualitat/

Atmosphire
Kategorie positiv negativ Summe
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes im verkehrsbe-
ruhigten Innenstadtbereich 5 2 7
Passantenfrequenz und Einkaufsatmosphare 1 2 3
sonstiges (< 3 Nennungen) 2 1 3

Quelle: eigene Einzelhdandlerbefragung Mai 2007

Tab. A - 8: Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Handlersicht - "Sonstiges”

Kategorie positiv negativ Summe

Marketingaktivitdten und Wirtschaftsiérderung

(bspw. verkaufsoffene Sonntage) 12 14

12 1

Stammkundschaft, Kundenbindung/ -verhalten

Mietpreisniveau

uneinheitliche Offnungszeiten

Offnungszeiten allgemein (ohne nihere Angaben)

Leerstandssituation

Leerstandssituation explizit in der Innenstadt

RlOoOlolololo|loOo| N
~|lw|loo|H~|00| 0

Kooperation unter den Einzelhdndlern

Nutzen fiir den Einzelhandel, der aus dem Image als
internationale Rennstadt resultiert 1

~
(€]

Gastronomieangebot 1 3 4

sonstiges (< 3 Nennungen) 2 12 14

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2007
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Tab. A - 9: Einzelhandelssituation in der Innenstadt von Hockenheim: Umsatz in der Innenstadt
und Kaufkraft in der Gesamtstadt (je in Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten”

Sortimente Umsatz Kaufkraft . Unechte
Bindungsquote

Nahrungs-/ Genussmittel 3,4 38,1 9%
Lebensmittelhandwerk 2,7 6,2 43%
Drogerie/ Parfiimerie 2,4 5,3 46%
Apotheke 6,6 9,6 69%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0,6 2,1 28%
Blumen/ Zoo 0,1 1,7 9%
kurzfristiger Bedarf 15,8 62,9 25%
Bekleidung und Zubehor 2,5 11,7 21%
Schuhe, Lederwaren 1,3 2,5 54%
Sport/ Freizeit, Spielwaren, Biicher 0,7 7,0 10%
GPK, Geschenke, Hausrat 0,4 1,8 22%
Haus- und Heimtextilien 0,3 1,6 21%
mittelfristiger Bedarf 5,3 24,6 21%
Uhren/ Schmuck 0,8 1,2 61%
Foto/ Optik 1,6 2,1 77%
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 1,6 7,2 23%
Elektro/ Leuchten 0,3 2,9 9%
Teppiche/ Bodenbeldge; Bau/ Garten, Mobel/

Antiquitdten 0,4 16,0 3%
langfristiger Bedarf 5,2 34,5 15%
Summe 26,4 122,0 22%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2007; IfH; EHI; BBE, K&ln; Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 10: Einzelhandelsangebot in Hockenheim nach Lage: Verkaufsflache auf 25 qm gerundet

Sortimente Innenstadt ifit':z;::iiiit ']clecg}::tu;:t- Gesamt
Nahrungs-/ Genussmittel 950 2.450 8.225 11.650
Lebensmittelhandwerk 275 400 100 775
Drogerie/ Parfiimerie 850 * oKk *kx 2.425
Apotheke 200 * k% xx % 450
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 175 200 250 650
Blumen/ Zoo 100 275 725 1.125
kurzfristiger Bedarf 2.600 3.650 10.800 17.050
Bekleidung und Zubehor 900 50 3.325 4.275
Schuhe, Lederwaren 650 *oxx *kx 1.825
Sport/ Freizeit, Spielwaren, Biicher 275 100 3.675 4.050
GPK, Geschenke, Hausrat 450 225 1.050 1.700
Haus- und Heimtextilien 275 *oxx *kx 1.350
mittelfristiger Bedarf 2.550 500 10.150 13.200
Uhren/ Schmuck 125 *oxx *kx 200
Foto/ Optik 250 *kx *xx 525
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 225 * ok k *kx 650
Elektro/ Leuchten 50 0 1.150 1.200
Teppiche/, Bodenbeldge;, bau-/ gartenmarktspez.

Sort.; Mébel/ Antiquitdten 325 900 8.925 10.175
Sonstiges 150 75 1.200 1.425
langfristiger Bedarf 1.125 1.125 11.900 14.175
Summe 6.275 5.300 32.875 44.450

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

*** qus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Mai 2007
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Tab. A - 11: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2015 und 2020 in Mio. €

AN\

Jahr 2015 2020

Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 39,1 41,7 39,9 44,1
Drogerie/ Parfiimerie 5,5 5,9 5,7 6,3
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 2,1 2,3 2,2 2,4
Blumen/ Zoo 1,7 1,8 1,7 1,9
kurzfristiger Bedarf 48,5 51,7 49,5 54,6
Bekleidung und Zubehor 12,3 13,1 12,5 13,9
Schuhe, Lederwaren 2,5 2,7 2,6 2,9
Sport/ Freizeit 2,0 2,2 2,1 2,3
Spielwaren 2,7 2,9 2,8 3,1
Biicher 2,6 2,7 2,6 2,9
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/

Bestecke 1,8 1,9 1,9 2,0
Haus-/ Heimtextilien 1,7 1,8 1,7 1,9
mittelfristiger Bedarf 25,7 27,4 26,2 28,9
Uhren/ Schmuck 1,3 1,4 1,3 1,5
Foto/ Optik und Zubehdr 2,2 2,3 2,2 2,5
Medien 7,4 7,9 7,6 8,4
Elektro/ Leuchten 3,0 3,2 3,1 3,4
Teppiche/ Bodenbeldge 0,8 0,9 0,8 0,9
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 8,8 9,4 9,0 9,9
Mé6bel, Antiquitdten 7,2 7,7 7,4 8,1
Sonstiges 5,2 5,6 5,3 5,9
langfristiger Bedarf 36,0 38,3 36,7 40,5
Summe 110,1 117,4 112,3 124,1

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; BBE Kdln; eigene Berechnungen
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Tab. A - 12: Verkaufsflachenbedarf bis 2020 bei Status-quo-Prognose - Angaben in qm, auf 25

gm gerundet

Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 300 975 550 1.500
Drogerie/ Parfiimerie 125 250 175 375
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 50 25 100
Blumen/ Zoo 25 100 50 150
kurzfristiger Bedarf 475 1.375 800 2.125
Bekleidung und Zubehdr 200 450 300 650
Schuhe, Lederwaren 50 150 75 225
Sport/ Freizeit 175 350 225 475
Spielwaren 50 100 50 125
Biicher 25 25 25 50
(Bigl(t/e(cikeeschenke, Haushaltswaren/ 95 125 50 200
Haus-/ Heimtextilien 25 125 75 175
mittelfristiger Bedarf 550 1.325 800 1.900
Uhren/ Schmuck 0 25 25 25
Foto/ Optik und Zubehdr 25 50 25 75
Medien 25 50 25 75
Elektro/ Leuchten 50 125 75 175
Teppiche/ Bodenbeldge 25 100 50 150
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 100 250 150 375
Mobel, Antiquitdten 475 850 625 1.150
Sonstiges 50 125 75 200
langfristiger Bedarf 750 1.575 1.050 2.225
Summe 1.775 4.275 2.650 6.250

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen
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GPK = Glas Porzellan/ Keramik
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Tab. A - 13: Verkaufsflachenbedarf bis 2020 bei Zielprognose - Angaben in qm, auf 25 qm

gerundet
Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 300 975 550 1.500
Drogerie/ Parfiimerie 125 250 175 375
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 50 25 100
Blumen/ Zoo 150 225 250 350
kurzfristiger Bedarf 600 1.500 1.000 2.325
Bekleidung und Zubehdr 1.600 1.925 2.600 3.150
Schuhe, Lederwaren 50 150 75 225
Sport/ Freizeit 175 350 225 475
Spielwaren 425 500 700 800
Biicher 425 475 725 800
(Bigl(t/e(cikeeschenke, Haushaltswaren/ 475 550 795 900
Haus-/ Heimtextilien 225 300 350 500
mittelfristiger Bedarf 3.325 4.250 5.400 6.850
Uhren/ Schmuck 50 50 75 100
Foto/ Optik und Zubehdr 25 50 25 75
Medien 425 475 700 800
Elektro/ Leuchten 475 575 800 950
Teppiche/ Bodenbeldge 25 100 50 150
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 4.275 4.675 7.100 7.875
Mobel, Antiquitdten 1.400 1.825 2.125 2.775
Sonstiges 50 125 75 200
langfristiger Bedarf 6.725 7.875 10.950 12.925
Summe 10.650 13.625 17.350 22.100

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen

GPK = Glas Porzellan/ Keramik
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Tab. A - 14: Verkaufsflachenbedarf bis 2020 bei Risikoprognose - Angaben in qm, auf 25 qm

gerundet
Jahr 2015 2020
Sortiment untere Var. | obere Var. | untere Var. | obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 200 175
Drogerie/ Parfiimerie 100 100
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 25 25
Blumen/ Zoo 50 125 100 200
kurzfristiger Bedarf 50 450 100 500
Bekleidung und Zubehdr 1.175 1.475 1.925 2.400
Schuhe, Lederwaren 25 25
Sport/ Freizeit 150 125
Spielwaren 325 400 550 650
Biicher 375 400 600 675
(Bigl(t/e(cikeeschenke, Haushaltswaren/ 975 375 475 650
Haus-/ Heimtextilien 100 200 200 300
mittelfristiger Bedarf 2.250 3.025 3.750 4.825
Uhren/ Schmuck 25 50 50 75
Foto/ Optik und Zubehdr 0 25 25
Medien 350 400 575 650
Elektro/ Leuchten 350 450 600 725
Teppiche/ Bodenbeldge 0 0
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 3.700 4.050 6.125 6.800
Mébel, Antiquitdten 900 1.300 1.300 1.875
Sonstiges 50 50
langfristiger Bedarf 5.325 6.325 8.650 10.200
Summe 7.625 9.800 12.500 15.525

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren

= rechnerisch negativer Bedarf

Quelle: eigene Berechnungen
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GPK = Glas Porzellan/ Keramik




