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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

Vorbemerkungen

Die Stadt Schriesheim hat im Januar 2020 die imakomm AKADEMIE, Aalen, mit der Erarbei-
tung des ,Praxisorientierten Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts Schriesheim® be-

auftragt.

Ziel:

Ziel der Erstellung des praxisorientierten Einzelhandelskonzeptes Schriesheim ist es,
auf Basis belastbarer & aktualisierter Bestands- und Prognosedaten die Ziele und
Standorte der kunftigen Einzelhandels- und Nahversorgungsentwicklung insgesamt
festzulegen (Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept). Dazu sind entsprechende
planungsrechtliche Instrumente (v.a. Zielsystem, begriindete Abgrenzung des zentra-
len Versorgungshbereiches, kommunale Sortimentsliste, Standortkonzept) fortzu-
schreiben. Zudem soll ein funktionsrdumliches Entwicklungskonzept fir die Innen-
stadt erstellt werden und damit konkrete Besuchsgriinde fur die Innenstadt definiert
werden. Im Zuge des Nahversorgungskonzeptes sollen zukunftsfeste Nahversor-
gungslagen fur das gesamte Stadtgebiet definiert und realistische Betriebsmodelle fir

eine moglichst wohnortnahe Grundversorgung aufgezeigt werden.

Nutzen:

Die folgende Dokumentation gibt die zentralen Ergebnisse aus der Analyse, Prognose und

den grundsatzlichen Strategieempfehlungen wieder.

Anhand der Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes ist es mdglich, kinftig denkbare Ent-
wicklungen im Bereich Einzelhandel zu bewerten und Ansiedlungsanfragen ohne auf-
wendige Einzelfallpriifungen (soweit ein Vorhaben entsprechend unkritisch ist bzw. raumord-

nerisch eine formale Prifung nicht verlangt wird) zu bewerten.
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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes:

Fur die gesamtstadtische Einzelhandelssteuerung — als wichtige Rahmenbedingung flr
eine erfolgreiche Standortentwicklung — gilt: Es handelt sich fur die planungsrechtliche

Umsetzung letztlich um ein Einzelhandelskonzept mit folgender Funktion:

= Das grundsatzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes lehnt sich an die Formulie-

rungen des Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg an:

Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt den Gemeinden eine ent-
scheidende Rolle zu. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzep-
ten und der planungsrechtlichen Absicherung dieser Konzepte durch Bauleitplane
kénnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren unterstiit-
zen und fUr eine ausgewogene Versorgung sorgen. Vorhandene regionale Einzel-
handelskonzepte sind dabei zu berlcksichtigen. Einzelhandelskonzepte schaffen
einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bauleitplanung und
die Beurteilung von Vorhaben wie auch andererseits Planungs- und Investitionssi-
cherheit fiir den Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer. (...) In den
Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den Ein-
zelhandel und die Standorte fir die weitere Entwicklung des Einzelhandels fest. Bei
der Aufstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ist insbesondere eine Beteili-
gung der Industrie- und Handelskammern, der Handwerkskammern und Organisati-
onen des Einzelhandels, der Regionalverbande sowie eine Abstimmung mit den be-
troffenen Nachbargemeinden im Sinne einer freiwilligen interkommunalen / regiona-
len Abstimmung zu empfehlen (Quelle: Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsminis-
teriums zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten — Raumordnung, Bauleit-
planung und Genehmigung von Vorhaben, vom 21. Februar 2001).

» Letztlich muss das Einzelhandelskonzept
o (1) eine klare Definition bzw. Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereichs (= Schutzgut, das von schadlichen Auswirkungen durch Ansied-

lungen an anderer Stelle nicht betroffen sein darf) und

o (2) eine belastbare, weil aus der ortsspezifischen Situation abgeleitete,

Sortimentsliste liefern.

= Notwendig ist eine Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes durch den Ge-
meinderat, um dieser Konzeption den Status eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 11 mit interner Bindungswirkung
fur Verwaltung und Gemeinderat zu verleihen und den rechtssicheren Einsatz der
beiden Instrumente Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Sortimentsliste
zu gewahrleisten. Dabei stellt das Einzelhandelskonzept die Richtschnur far

Verwaltung und Rat bei kinftigen Entscheidungen fir die Ansiedlung von
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Einzelhandelsbetrieben, deren Erweiterung oder grundlegender Sortimentsénde-
rungen (Nutzungsénderungen bei bestehendem Bebauungsplan) dar. Es steht als
informelles Planungsinstrument unter dem Abwé&gungsvorbehalt, d.h. es kann von
den Regelungen des Konzeptes abgewichen werden. Dies sollte allerdings nur in
wenigen, wohl begrindeten Ausnahmeféllen erfolgen, da sonst das Konzept seine
Funktion als Planungsinstrument v.a. auch nach auf3en hin verliert und als solche
beispielsweise auch in gerichtlichen Auseinandersetzungen nicht mehr anerkannt

werden wirde.

= |m Rahmen der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes bleibt zu empfehlen, ent-
sprechend relevante Bebauungsplane auf lhre aktuellen Zulassigkeiten im Bereich

Einzelhandel und eine rechtssichere Formulierung und Begriindung zu Uberprifen.

= Wird das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept verab-
schiedet, dient es in allererster Linie als Begrindungs- und Abwagungsmaterial
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsbezug. Die Sorti-
mentsliste wird ggf. Bestandteil von Bebauungsplanen; die Regelungen des Ein-
zelhandelskonzeptes werden als Begriindung fir die Zulassigkeit oder den Aus-
schluss von Einzelhandel oder bestimmter Sortimente Bestandteil des Bebau-
ungsplans (textliche Begriindungen des Bebauungsplans beziehen sich dann auf

die Regelungen im Einzelhandelskonzept).

= |n der konkreten Umsetzung sind dabei immer auch entsprechende Regelungen
gemalR Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar sowie Vorgaben zur Steuerung
des Einzelhandels durch den Nachbarschaftsverband und insbesondere der Fla-

chennutzungsplan zur berlicksichtigen.

= Schlief3lich gibt das Einzelhandelskonzept auch Planungssicherheit fir Projekt-

entwickler und ansiedlungswillige Unternehmen.

ppa. Matthias Prller, im Juni 2021.
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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

1 Methodisches Vorgehen

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Entwicklungskonzept eine fundierte Datenbasis
zugrunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar, das einer
zuverlassigen Methodik bedarf. Um belastbare Ergebnisse liefern und einen reibungslosen
und erfolgreichen Ablauf garantieren zu kdénnen, haben wir uns im Vorfeld der Untersuchun-
gen — in Absprache mit dem Auftraggeber — fur die Anwendung unterschiedlicher Erhe-
bungsmethoden entschieden (,,Methodenmix®).

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick.

Grafik: Methoden im Rahmen des praxisorientierten Einzelhandels- und Nahversor-
gungskonzepts in Schriesheim

Ubersicht uiber die Methoden im Rahmen der Konzepterstellung

» Quantitative und qualitative Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe® *) im Februar
2020: 88 Betriebe

= Kurz-Interviews mit den Einzelhandelsbetrieben in Schriesheim (bzw. Abgabe schriftlicher
Fragebdgen): 34 mundliche bzw. schriftliche Befragungen; Beteiligungsquote: 39%)

= Berechnung zentraler Einzelhandelskennziffern® und Prognose bestehender Verkaufsfla-
chenpotenziale fur das Jahr 2030 unter Bertcksichtigung Uberregionaler Einflussfaktoren
(siehe Entwicklung Online—HandeI)3

= Stadtebaulicher Kurzcheck, Fokus Innenstadt am 05. Mai 2020

= Erfassung aller frequenzbringenden Dienstleistungen / dienstleistungsnahen Betriebe
und Gastronomie- / Hotelleriebetriebe: 246 Betriebe (Vor-Ort-Erhebung und stadtisches
Branchenverzeichnis)

= Expertengespréache mit Einzelhandel und Akteuren in der Innenstadt im Juni 2020

= Einzelgespréache mit Nahversorgern im Juni 2020

= Abstimmung zentraler Analyseergebnisse und strategischer Empfehlungen mit der
Stadtverwaltung Schriesheim am 16. Juli 2020

! Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlieRlich die als stationare Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe;
Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Be-
reich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit berticksichtigt. Zudem wurde eine sortimentsscharfe
Bestandserhebung innerhalb einzelner Betriebe durchgefiihrt. Aus diesem Grunde kdnnen sich in Vergleichen mit
frGheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine eingeschrankte Vergleich-
barkeit ergeben.

2 Verwendung der Kaufkraftzahlen der GfK Nirnberg 2019 und der Michael Bauer Research GmbH 2019.

3 Verwendung statistischer Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg sowie zusatzlicher Anga-
ben der Kommunen. Prognosen zur Entwicklung des Online-Handels wurden aus verschiedenen bestehenden
Prognosedaten (Quelle: EHI, handelsdaten.de, 2019) abgeleitet.
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= Ausschuss fur Technik und Umwelt (geplant am 14. September 2020)

= Vorstellung Nahversorgung in Altenbach (geplant am 15. September 2020)

= Projektgruppe (geplant am 14. Oktober 2020)

= Gemeinderatssitzung (geplant am 21. Oktober 2020)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Betriebe und der Art der Auswahl der Betriebe
(Vollerhebung) kdnnen die Ergebnisse als in hohem Malie belastbar und als gute Basis
fur die weiteren strategischen Uberlegungen bezeichnet werden.
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2 Aktuelle Situation des Einzelhandelsstandortes Schriesheim

2.1 Das Marktgebiet

a) Abgrenzungskriterien allgemein

Das Markt- bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet, aus
dem sich zum Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen Wor-
ten: Die Bevolkerung aus diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelmaflig an den

Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhéangig von

= der Uberortlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

= den topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen im Umfeld (bspw. gerin-
ge Bevolkerungsdichte im landlichen Raum, naturrdumliche Grenzen),

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitat dieser Zentren

Die Abgrenzung des Marktgebiets wurde zudem im Detail auf Basis der Angaben der Einzel-

handelsbetriebe (Angaben zur Herkunft der Kunden) tberpriift.

b) Das Marktgebiet von Schriesheim

Mit zunehmender Entfernung nimmt die Tendenz der Kunden, ihren Einkauf in Schriesheim
zu tatigen, ab. In Schriesheim selber herrschen aufgrund der Nahe und des Angebots in

Schriesheim Einkaufstendenzen in die eigene Stadt klar vor.

Die Stadt Schriesheim liegt zwischen den Oberzentren Mannheim (im Westen — ca. 25 min
Fahrtzeit) und Heidelberg (im Siden — ca. 15 min Fahrtzeit) sowie dem Mittelzentrum Wein-
heim (im Norden — ca. 15 min Fahrtzeit). Durch diese grof3eren Zentren werden wesentliche

Teile an Kaufkraft aus dem néheren Umland gebunden (siehe auch die bestehenden Zentra-
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litatskennziffern®* von Mannheim (ca. 150%) Heidelberg (ca. 120%) und Weinheim (ca.
124%). Der nachstgelegene Konkurrenzstandort, das Unterzentrum Ladenburg (im Westen —
ca. 10 min Fahrtzeit) weist mit einer Zentralitat von ca. 83% eine etwas bessere Einzel-
handeslausstattung als Schriesheim auf. Die Standorte 6stlich von Schriesheim besitzen
eine vergleichsweise geringe Einzelhandelsausstattung auf, sind jedoch aufgrund der Topo-
graphie zu weit fur eine Ausweitung des Marktgebietes entfernt. Weitere &hnlich grof3e
Standorte wie Dossenheim und Hedesheim weisen vergleichbare (nur leicht schwachere)

Zentralitatskennziffern wie Schriesheim auf.

Unter Berlcksichtigung der skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes der Stadt
Schriesheim wird erkennbar, dass Schriesheim Uber kein Gberértliches Einzugsgebiet verfligt
und das Marktgebiet von Schriesheims mit den Stadtgrenzen gleichzusetzen ist. Das Markt-

gebiet umfasst in Folge 15.081 Einwohner®

Durch die Einzelhéndlerbefragungen lassen sich allerdings Kundenverflechtungen in direkt
angrenzende Kommunen feststellen — darunter Ladenburg, Hirschberg an der Bergstralle,
Wilhelmsfeld sowie Dossenheim. Aufgrund der starken Standorte im Umfeld der genannten
Kommunen bzw. der starkeren Ausstattung von Ladenburg selbst, ist eine Ausweitung des
Marktgebiets hier aber wenig nicht wahrscheinlich. Dennoch soll den bestehenden Kunden-
verflechtungen Rechnung getragen werden, weshalb der Bereich als Zone mit erhohtem

Kundenaustausch ausgewiesen wird.

Fazit: Damit besteht flr Schriesheim lediglich die Méglichkeit einer starkeren Durch-

dringung des bestehenden Marktgebietes — der Stadt Schriesheim selber.

4 Quelle Zentralitatskennziffern: IHK Rhein Neckar: Kaufkraftzahlen 2019 im Bezirk der IHK Rhein-Neckar, 2019
® Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2019 (4. Quartal 2018).
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Grafik: Marktgebiet — Stadt Schriesheim
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2.2 Die Nachfragesituation

Auf der Basis von Kaufkraftzahlen der GfK Nirnberg betragt die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) im Bundesdurchschnitt

ca. 5.911 Euro pro Einwohner.®

Zu bericksichtigen gilt: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich ver-
teilt. Diese raumlich unterschiedliche Verteilung kann fir jede Stadt und Gemeinde anhand
des Kaufkraftkoeffizienten angegeben werden. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune Uber
bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt. Dieser wird Uber den sogenannten
Kaufkraftkoeffizienten abgebildet. Ein Wert von 100 entsprache dem deutschlandweiten

Durchschnitt.

Vor diesem Hintergrund ergeben sich folgende Kennwerte zur Nachfragesituation fur den

Einzelhandelsstandort Schriesheim’:

Grafik: Aktuelle Kaufkraftdaten im Marktgebiet

einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in € pro Einwohner

Deutschland

Schriesheim

Kaufkraft
in Mio. € pro Jahr

104,7

Schriesheim = Marktgebiet

Bewertung der Kaufkraft:
Uberdurchschnittlich durchschnittlich unterdurchschnittlich = stark unterdurch-

(>102-110%) (98-102%) (90-<98%) schnittlich (<90%)
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK 2019 und der
Michael Bauer Research GmbH, 2019.

® GfK Niirnberg, 2019.
" Fur die Kaufkraftberechnung wurde die Kaufkraftkennziffer 2019 verwendet (Kaufkraft und Kaufkraftanteile GfK,

2019 / Kaufkraftkoeffizient Michael Bauer Research GmbH, 2019).
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Differenziert nach Warengruppen und Sortimenten, ergibt sich folgendes Bild:

Grafik: Aktuelle Kaufkraft fiir den Einzelhandelsstandort Stadt Schriesheim

Kaufkraft

Warf:ngruppe Siﬁh’\;iigsgsri;n Warf:ng ruppe . ssharlijél;;]a;itm
Sortiment Jahr Sortiment in Mio. € pro Jahr
kurzfristiger Bedarfsbereich langfristiger Bedarfsbereich
Nahrungs- und Genussmittel 43,1 Elektrowaren 10,5
Gesundheit / Korperpflege® 8,4 Weilke Ware®, Lampen 3,8
Blumen / Zoologischer Bedarf 1,8 Braune Ware™, sonstige™ 6,7
Blumen 0,8 Hausrat / Einrichtungsbedarf 10,3
zoologischer Bedarf 0,9 Haushaltswaren / GPK™ 1,6
mittelfristiger Bedarfsbereich Mobel 6,1
Blicher / PBS / Spielwaren 6,7 Haus- und Heimtextilien 2,5
Biicher / Zeitschriften 3,6 Sonstiger Einzelhandel 12,8
PBS™ 0.8 Bau- und Heimwerkerbedarf 5,4
Spielwaren 13 Gartenbedarf 2,6
Hobby™ 1,0 Optik / Akustik 1,1
Bekleidung / Schuhe / Sport 11,2 Uhren / Schmuck 1,4
Bekleidung 7,8 Fahrrad und Zubehor 0,8
Schuhe / Lederwaren 1,9 sonstige Sortimente™ 1,5
Sportbekleidung / -artikel 1,5

Einzelhandel insgesamt

Non-Food 61,6

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020. Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftkennziffern der GfK, 2019 und mb
Research, 2019.

8 Gesundheit / Kdrperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfumeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

° WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgerate

'% Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

1 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

12 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

13 pBs: Papier / Burobedarf / Schreibwaren

14 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

15 sonstige Sortimente: Autozubehdor, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

2.3 Die Angebotssituation

2.3.1 Zentrale Kennziffern des Einzelhandelsstandortes Schriesheim insgesamt

Die folgenden Grafiken zeigen den Einzelhandelsbestand in Schriesheim nach quantitativer

Ausstattung, Leistungsstarke und Gesamtbetrachtung nach Sortimenten.

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation — quantitative Ausstattung

quantitative Ausstattung

Zahl der Betriebe im Einzelhandel: 88*)

= Verkaufsflache Einzelhandel insgesamt: 14.235 m2

6.170 m?

= Verkaufsflache im Lebensmittelbereich (Food): (= 43% der Gesamtverkaufsfliche)

2.350 m?

* Verkaufsflachen Innenstadt (= 17% der Gesamtverkaufsflache)

= Verkaufsflache pro 1.000 Einwohner: 944 m2/ 1.000 Einwohner

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlieBlich die als stationdre Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe;
Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Be-
reich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit beriicksichtigt.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation — Leistungsstarke

Leistungsstéarke

= Umsatz im Einzelhandel insgesamt: 63,5 Mio. €
= Umsatzanteil mit Kunden aus Schriesheim 76-77%

= Umsatz im Bereich Food: 38,6 Mio. €
= Zentralitat™; 61%

. K'aufkraftbindqngsquote'17 46-47%

Einzelhandel insgesamt:
. Egg;lfraftbindungsquote 70-71%
= Kaufkraftbindungsquote 29-30%

Non-Food:

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlie3lich die als Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe; Laden-
handwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich
Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit beriicksichtigt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Es zeigt sich, dass die Stadt Schriesheim keine tberortliche Versorgungsfunktion wahr-
nimmt (Zentralitdt deutlich unter 100%) und die Kaufkraft der eigenen Bevdlkerung vor
Ort kaum binden kann (siehe Kaufkraftbindungsquote von unter 50%).

16 Zentralitit = MaR fir die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes. Sie gibt an, ob Kaufkraftzuflisse aus dem
Umland grolRer / kleiner als die Umsatzabflisse aus der Standortkommune sind. Berechnung: Einzelhandelsum-
satz in der Standortkommune mit allen Kunden (unabhangig von deren Herkunft) dividiert durch die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft der Bevdlkerung der Standortkommune. Beispiel: Ein Wert grof3er 100 gibt an, dass die
Kaufkraftzuflisse aus dem Umland die Kaufkraftabfliisse aus der Standortgemeinde Ubersteigen.

7 Kaufkraftbindungsquote = Indikator dafiir, in welchem MaR es dem Einzelhandel einer Kommune gelingt, die
Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet
sich aus der Gegeniiberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit
Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskennziffer, bei der der Gesamtumsatz
mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sorti-
mentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune.
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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

2.3.2 Einzelhandelskennziffern nach Warengruppen und Sortimenten

Im Folgenden werden zentrale Einzelhandelskennziffern nach Warengruppen sowie nach
einzelnen Sortimenten dargestellt. Die Angabe aller Kennziffern beruht auf einer sortiments-
scharfen Datenerhebung, das heil3t, dass auch alle Randsortimentsflachen in den Verkaufs-

flachen und Umsatzangaben sowie den zugehdrigen Kennziffern beriicksichtigt werden.

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation nach Warengruppen und Sortimenten |

R e Verkaufsflache Umsatz Zentralitat bKi?\L(jjflz(;Zf;-
. N
Sortiment i m I (152, <2 guote

Kurzfristiger Bedarfsbereich

Nahrungs- und Genussmittel 6.170 38,6 89% 70-71%
Gesundheit / Korperpflege™® 650 3,7 44% 31-32%
Blumen / Zoologischer Bedarf 520 1,7 95% 72-73%
Blumen 320 1,0 119% 88-89%
zoologischer Bedarf 200 0,7 72% 57-58%

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Blicher / PBS / Spielwaren 480 2,2 33% 22-23%
Bucher / Zeitschriften 150 0,8 22% 16-17%
PBS* 180 0,7 89% 66-67%
Spielwaren 50 0,3 21% 16-17%
Hobby?° 100 0,4 42% 17-18%

Bekleidung / Schuhe / Sport 580 2,1 19% 12-13%
Bekleidung 350 1,3 16% 13-14%
Schuhe / Lederwaren 210 0,7 39% 15-16%
Sportbekleidung / -artikel 20 0,1 10% 7-8%

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen
grin = wesentlicher Kaufraftzufluss (Zentralitat >120%)gelb = wesentlicher Kaufkraftabfluss (Zentralitat <80%)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

'8 Gesundheit / Korperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parflimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

% pBs: Papier / Burobedarf / Schreibwaren

20 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.
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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation nach Warengruppen und Sortimenten Il

BIRITEIEIIE D Verkaufsflache Umsatz o R
Zentralitat bindungs-

Sortiment

Langfristiger Bedarfsbereich

Elektrowaren 540 2,6 25% 19-20%
WeiRe Ware®!, Lampen 430 1,9 52% 39-40%
Braune Ware?, sonstige® 110 0,7 10% 8-9%

Hausrat / Einrichtungsbedarf 760 2,0 20% 11-12%
Haushaltswaren / GPK** 380 1,1 69% 31-32%
Mbbel 270 0,5 9% 5-6%
Haus- und Heimtextilien 110 0,4 18% 12-13%

Sonstiger Einzelhandel 4.550 10,6 82% 61-62%
Bau- und Heimwerkerbedarf 1.480 3,8 71% 56-57%
Gartenbedarf 1.860 2,5 98% 76-77%
Optik / Akustik 350 15 131% 87-88%
Uhren / Schmuck 30 0,2 10% 8-9%
Fahrrad und Zubehor 460 11 148% 81-82%
sonstige Sortimente® 370 1,5 95% 76-77%

Einzelhandel insgesamt 46-47%

Non-Food 8.080 24,9 40% 29-30%

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen

grin = wesentlicher Kaufraftzufluss (Zentralitat >120%)gelb = wesentlicher Kaufkraftabfluss (Zentralitit <80%)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

L WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgeréte

22 Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

23 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

4 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

% sonstige Sortimente: Autozubehdor, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

2.3.3 Einzelhandelskennziffern nach Standortlagen

Von besonderer Bedeutung fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung ist die Stérke einzelner
Standortlagen (Innenstadt, Gewerbegebietslagen usw.). Es werden in der Analyse folgende

Standortlagen unterschieden:

1. Innenstadt von Schriesheim (gemafl Einzelhandelskonzept — Stand 2008; (Einzel-

handels-)Innenstadt, Erganzungsbereich, zentraler Bereich)

Grafik: Bisherige Abgrenzung Innenstadt

Bestand
@ kurzfristiger Bedarf
@ mittelfristiger Bedarf
O langfristiger Bedarf
O Leerstand

Banken, Wirtschaft, Recht
medizinischer Bereich
Gastronomie
Lebensmittelhandwerk

> > D> b

Sonstige

-(Einzelhandels—)Innenstadt
Ergdnzungsbereich
- Zentraler Bereich

0 100m

L I

Quelle: ,Gutachten zum Einzelhandelskonzept fir die Stadt Schriesheim®, Acocella, 2008.

2. sonstige / restliche stadtebaulich integrierte Lagen in Schriesheim (= Stadtgebiet

ohne Gewerbegebietslagen)
3. Ortsteile

4. Gewerbegebietslagen (Uberwiegend nicht integrierte Lagen).

Die folgende Grafik zeigt den Einzelhandelsbestand in Schriesheim nach einzelnen Standort-

lagen:
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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

Grafik: Verkaufsflachen- und Umsatz nach Standortlagen

Verkaufsflachenanteile Einzelhandel insgesamt
1%

17%
Innenstadt

sonstige Lagen

B Gewerbegebietslagen
64% Ortsteile

Verkaufsflache = 14. 235m?

Umsatz
1%

Innenstadt

sonstige Lagen

B Gewerbegebietslagen
60% Ortsteile

Umsatz = 63,5 Mio. €

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Die Innenstadt in Schriesheim weist im Vergleich zu den sonstigen integrierten Lagen in
Schriesheim eine deutlich geringere Verkaufsflache und Umsatzanteile auf. Entscheidend
ist dabei aber die Frage, welche Sortimente in den einzelnen Lagen tatsachlich vorhan-
den sind — Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs, die als innenstadtpragend einzu-
stufen sind oder Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs, die aufgrund ihres Flachen-
bedarfs in der Regel kaum in der Innenstadt angesiedelt werden kdnnen (siehe nachfolgen-

de Betrachtung).

Einen ersten Hinweis auf die Leistungsfahigkeit der Innenstadt gibt die Anzahl der Betriebe
wieder. Hier zeigt sich, dass ungefahr ein Drittel aller Einzelhandelsbetriebe tatsachlich
in der Innenstadt liegen. Auch hier Uberwiegen allerdings die sonstigen integrierten Lagen
leicht, was bereits an dieser Stelle die Frage aufwirft, ob die derzeit bestehende Abgrenzung
der Innenstadt tatséchlich noch der Realitat entspricht. Immerhin ist ein Teil der in sonstigen
Lagen liegenden Betrieben im direkten Umfeld der aktuell abgegrenzten Innenstadt zu fin-
den.
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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

Grafik: Anzahl der Betriebe nach Standortlagen

Anzahl der Betriebe

4%
35%
Innenstadt

sonstige Lagen

B Gewerbegebietslagen

50%

Ortsteile

88 Betriebe

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Die jeweiligen Verkaufsflachen in der Innenstadt fallen im Vergleich mit den sonstigen Lagen
klein aus (im Durchschnitt ca. 75 m? Verkaufsflache pro Betrieb in der Innenstadt, ca. 160 m?
gesamtstadtisch). Dies kann tendenziell ein wesentliches Entwicklungshemmnis darstellen.

Durch die Betrachtung der Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen wird deutlich,
dass die Bedeutung der Innenstadt fiir den mittelfristigen Bedarfsbereich (Biicher, PBS%,
Spielwaren sowie Bekleidung, Schuhe, Sport) allerdings Uberwieg, was die Bedeutung der
Innenstadt als Versorgungsstandort im Vergleich zu Gesamtbetrachtung deutlich stérker

hervortreten lasst.

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs konzent-
rieren sich Uberwiegend auf die sonstigen integrierten Lagen in Schriesheim. Neben ihrer
Bedeutung als wesentliche Frequenzbringer ist flr die nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te auch eine groRtmobgliche Nahe zu Wohngebietslagen von groRer Bedeutung, um tat-
sachlich eine ausreichende Nahversorgungsfunktion erfullen zu kdnnen. Neben einer
Starkung bestehender Standortlagen ist daher auch die Fokussierung auf stadtebaulich

integrierte Lagen zur weiteren Nahversorgungsentwicklung von grof3er Bedeutung.

Die grofdtenteils flachenintensiven Sortimente des langfristigen Bedarfsbereichs (bei-
spielsweise Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf etc.) konzentrieren sich ebenfalls auf
die sonstigen integrierten Lagen in Schriesheim, wodurch eine bisher restriktive Steuerung

des Einzelhandels in nicht integrierten Lagen bestatigt wird.

*® pPBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren
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Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

Grafik: Verkaufsflachen- und Umsatz sowie Betriebszahl nach Standortlagen und
Bedarfsbereichen

Verkaufsflachenanteile:
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

1%

« 13%
Innenstadt

sonstige Lagen
m Gewerbegebietslagen

71% Ortsteile

Verkaufsflache = 7.330 m2

Verkaufsflachenanteile:
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
2%

-
l Innenstadt

38% 54%

sonstige Lagen
B Gewerbegebietslagen
Ortsteile

Verkaufsflache = 1.050 m2

Verkaufsflachenanteile:
Uberwiegend langfristiger Bedarf
2%
14%

Innenstadt
sonstige Lagen

B Gewerbegebietslagen
Ortsteile

Verkaufsflache = 5.855 m?

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Erganzend zur Betrachtung der einzelnen Bedarfsbereiche wird zusatzlich eine Betrachtung
aller innenstadtpragenden Sortimente vorgenommen. Dabei finden neben den Sortimen-
ten des mittelfristigen Bedarfsbereichs auch weitere Sortimente Bericksichtigung, die auf-
grund ihres Flachenbedarfs gut fur innerstadtische Standortlagen geeignet sind (beispiels-
weise Blumen, Optik, Uhren / Schmuck, kleinteilige Elektrowaren, Haushaltswaren). Hier

zeigt sich, dass die Innenstadt richtigerweise die Hauptversorgungsfunktion innehat.
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Die detaillierte Betrachtung der innenstadtpragenden Sortimente aufRerhalb der Innen-
stadt zeigt zudem auf, dass knapp ein Viertel der Verkaufsflachen auf Randsortimente
von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zu-
ridckzufuhren sind. Ein entsprechender Regelungsbedarf ist daher sinnvoll. Positiv anzu-

merken ist der geringe Anteil innenstadtpragender Sortimente in Gewerbegebietslagen.

Grafik: Verkaufsflachenanteile der innenstadtprdgenden Sortimente nach Standortla-
gen und Betrachtung innenstadtpragender Randsortimente aul3erhalb der Innenstadt

Verkaufsflachenanteil
innenstadtpragender Sortimente

2%
Innenstadt
40% 53%
sonstige Lagen
B Gewerbegebietslagen
Ortsteile
Verkaufsflache = 2.540 m2
Verkaufsflachenanteil
innenstadtpragender Sortimente
22%
Innenstadt

19%

sonstige Lagen

Ortstelle
Randsortimente;
23%

B Gewerbegebietslagen

sonstige Lagen

53%

auBerhalb der
Innenstadt

® Gewerbegebietslagen

Randsortimente

Verkaufsflache = 2.540 m?

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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2.3.4 Bewertung des Einzelhandelsstandortes Schriesheim insgesamt

Die Analyse des Einzelhandelsstandortes Schriesheim zeigt als zentrale Erkenntnisse:

= Eine uberortliche Versorgungsfunktion kann derzeit nicht wahrgenommen werden
(siehe Zentralitat: 61%), besonders im mittel- und langfristigen Sortimentsbereichen
besteht Kaufkraftabfluss,

= nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist in verschiedenen Standortlagen vor-
handen, die Abdeckung einer tatsachlichen wohnortnahen Nahversorgung mit
kleineren Erganzungen mdglich, hierbei sind vor allem Erganzungen in stadtebaulich

integrierten Lagen (Nahversorgungsfunktion) von Bedeutung,

= die Innenstadt ist im mittelfristigen Bedarfsbereich sowie fir alle innenstadtpra-

genden Sortimente richtigerweise der primare Einzelhandelsstandort,

= |n Schriesheim werden aktuell alle Sortimente (wenn auch auf geringer Flache)
angeboten! In Summe besteht also derzeit noch eine gute Sortimentsabdeckung,

trotz der bestehenden Kaufkraftabfliisse.

Im Vergleich mit Wettbewerbsstadten ahnlicher Grof3e weist Schriesheim eine durch-
schnittliche Position als Einzelhandelsstandort auf, da Kommunen in dieser GréR3enord-
nung in der Regel Kaufkraftabflisse aufweisen. Zudem sind die Kaufkraftabfliisse auch auf
die Lage Schriesheims zwischen den beiden Oberzentren Heidelberg und Mannheim sowie

dem Mittelzentrum Weinheim mit einem entsprechend starken Angebot zuriickzufiihren.
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2.4 Die Sicht und Planungen der Einzelhandelsbetriebe

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der schriftlichen und mundlichen Einzel-
handelsbefragungen am Standort Schriesheim dargestellt. Durch die imakomm AKADEMIE
erhoben wurden alle 88 Einzelhandelsbetriebe (=Vollerhebung), weiterfihrende Angaben in
Form einer miindlichen oder schriftlichen Befragung machten 34 Betriebe.?” Dies entspricht
einem Riucklauf von ca. 39%. Bei den Innenstadtbetrieben lag die Beteiligungsquote bei

ca. 61%, was als eine sehr gute Beteiligungsquote zu bewerten ist.

Schriesheim Bewertung

Standortzufriedenheit

Standortbewertung gesamt

9y, 9%

msehr zufrieden

zufrieden

32
2 teils / teils

00O

eher unzufrieden

n= 34

@-Bewertung: 1,8 (imakomm-Benchmark: 2,3)
34 Nennungen / Skala: 1 (sehr zufrieden) bis 5 (unzufrieden)

Standortbewertung der Innenstadtbetriebe
11%

10% .

u sehr zufrieden

zufrieden

26%

teils / teils

eher unzufrieden

n=19

J-Bewertung: 1,8
19 Nennungen / Skala: 1 (sehr zufrieden) bis 5 (unzufrieden)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

" Hinweis: Betriebe, die sich sowohl an der miindlichen, als auch schriftlichen Befragung beteiligt haben, werden
nur einfach gewertet. Eine Verzerrung der Ergebnisse durch Mehrfachangaben ist somit ausgeschlossen.
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Umsatzentwicklung zum Vorjahr

Umsatzentwicklung
im Vergleich zum Vorjahr

000

mgestiegen

keine Veranderung

Egesunken

n=29

29 Nennungen
imakomm-Benchmark: 35% gestiegen, 40% keine Veranderung, 25% gesunken

Veranderungsabsichten in nachsten 2-3 Jahren

31 Nennungen

Veranderungsabsichtsquote: 26%
- leicht unterdurchschnittliche Standortdynamik

imakomm-Benchmark: 30%

000

Veranderungsabsichten:

positiv:
= Sortimentsveranderung / Modernisierung 3 Betriebe
negativ:
= (eventuelle) Betriebsschliel3ung 2 Betriebe

Hinweis: keine Darstellung von Einzelnennungen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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Effekte des Mathaisemarktes auf den Umsatz der Einzelhandler

Effekte des Mathaisemarktes auf den Umsatz der
Einzelhédndler

m gestiegener Umsatz
keine Veranderung

B gesunkener Umsatz

n=20

20 Nennungen

durchschnittlich 19% UmsatzeinbufRen im Zeitraum des Marktes
(Spanne von -10% bis -35%)

Zusatzumsatz wurde nur durch Betriebe mit StraRenverkauf generiert

Online-Shop

Online-Shop

3%

ja
Enein

in Bearbeitung

n=34

34 Nennungen
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Weitere Ergebnisse — Fragen zu Umsatz, Verkaufsflachenausstattung, Kundenherkunft usw.
— werden an dieser Stelle nicht dargestellt. Diese haben Eingang gefunden in die Daten zur
Angebotssituation, werden dort aber aus Datenschutzgrinden nicht im Einzelnen dargestellt.

Zentrale Ergebnisse:

= sehr positive Standortbewertung (Gesamtstadt und Innenstadt)
= Uberdurchschnittliche Umsatzentwicklung 2019 im Vergleich zum Vorjahr
= Effekte wéhrend des Mathaisemarktes auf die Einzelhandelsbetriebe negativ
= Onlinepréasenz der Betriebe noch stark ausbauféhig
Hinweis: Eine Zusatzrecherche zeigte, dass nicht nur ein geringer Anteil an Online-

Shops besteht, sondern vielmehr auch eine Online-Prasenz durch bestehende Be-

triebe haufig noch nicht ausreichend gegeben ist.
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2.5 Die Situation der Innenstadt

2.5.1 Innenstadthemen aus Akteurssicht

Im Rahmen von Expertengesprachen mit ca. 10 Vertreter/innen des innerstadtischen Einzel-
handels wurden wesentliche Potenziale und Defizite von Schriesheim, insbesondere der
Innenstadt sowie der bisherigen Vermarktung erértert. Die wesentlichen Themen aus Sicht

der Akteure vor Ort sind im Folgenden dargestellt.

Grafik: Zentrale Themen der Akteure — Expertengesprache
Themenfeld: Einzelhandel

positiv ' negativ

Branchenmix Leerstand, v.a. kleine Laden (kénnte in Zukunft zu
gréRerem Problem werden)

vielfaltiges Angebot; von Schriesheimer Bevol- | Kernéffnungszeiten nicht durchgesetzt
kerung gut angenommen

hohe Qualitat des Angebots

Wochenmarkt in Kirchstral3e wird gut ange-
nommen

Relevantes fur die Zukunft:

Bestandspflege wichtig

Nachfolge im Lebensmittelhandwerk schwierig

Themenfeld: Vermarktungsaktivitaten

positiv negativ

Abstimmungen zwischen BdS und Stadtverwal- kein roter Faden, keine richtige Vermarktung
tung

Mathaisenmarkt: grundsatzlich gute Werbung Mehrwert der BdS-Mitgliedschaft nicht klar

fur Schriesheim, soll am Standort bleiben

Schriesheimer Strahler fehlender Gemeinschaftssinn, wenig Beteiligung

Kommunikation zwischen BdS und Einzelhandel

verkaufsoffener Sonntag: zu wenig Beteiligung
der Einzelhandler; Verlegung auf zweiten Sonn-
tag des Mathaisemarktes negativ

Mathaisemarkt: Durststrecke fiir den (Innenstadt-
)JHandel (erschwerte Erreichbarkeit)

Relevantes fir die Zukunft:

einheitliches Blumenkonzept / Beleuchtungskonzept

gemeinsame Online-Plattform (online)
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Sonstige Themenfelder

positiv negativ

Aufenthaltsqualitat (v.a. Stadtbrunnen) Parkplatze (Festplatz abgertickt), Ausschilde-
rung der Parkmaoglichkeiten

Kommunikation mit Stadt positiv Freizeitfaktor der Innenstadt zu niedrig

Kaiser Hotel an Talstral3e geschlossen - mo-
derne ,teure” Ruine, Schandfleck

Relevantes fir die Zukunft:

Pflasterung bis zur Bahnhofstral3e ziehen, sudliche Heidenheimer Straf3e optisch inkludieren

Heidelberger Stral3e darf keine FuRgangerzone werden > ,ware Tod des Einzelhandels®
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 29 von 99



Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

2.5.2 Stadtebaulicher Kurz-Check aus Kundensicht

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Schriesheim wurde im Mai 2020 ein stadtebauli-
cher Kurz-Check in Form einer Vor-Ort-Begehung durch die imakomm AKADEMIE durchge-
fuhrt.

Fokus war eine stadtebauliche Bewertung der Innenstadt von Schriesheim, v.a. die Erleb-
barkeit der Innenstadt aus Kundensicht. Denn: Neben der Quantitat und Qualitat des be-
stehenden Angebotes (v.a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, vgl. entsprechende
Analyseergebnisse) bestimmen réaumliche bzw. stadtebauliche Strukturen aufgrund wach-
sender Anforderungen / Anspriiche der Kunden immer starker die Attraktivitdt und letztlich

auch die Wettbhewerbsfahigkeit einer Innenstadt.

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen des stadtebaulichen Kurz-Checks wurden folgende
Bereiche bewertet:

= Eingangsbereiche der Innenstadt

» FuBlaufige Verbindungen innerhalb der Innenstadt (,Durchlassigkeit®),

=  Trennlinien, Barrieren,

» FuBgéangerfihrung durch Beschilderung bzw. durch entsprechende gestalterische
MalRnahmen (u.a. saisonale Bepflanzungen, Beleuchtungssysteme usw.),

= Verknlpfung der einzelnen Lagen untereinander (Wege- und Sichtbeziehungen),

» Fassadengestaltung / bauliche Qualitaten,

= Gestaltung o6ffentlicher Raum,

»  Freiraumqualitat.

Wichtiger Hinweis: Die Bilder zeigen einzelne Positiv- oder Negativbeispiele zu bestimmten
Themen. Rickschliisse auf die gesamte Qualitat oder Leistungsfahigkeit von einzelnen Be-
trieben sind anhand der Bilder nicht méglich und auch nicht beabsichtigt, eine gesamte be-

triebswirtschaftliche Bewertung von Betrieben ist in keinem Fall beabsichtigt.

Aus der Vor-Ort-Begehung der Innenstadt von Schriesheim lassen sich folgende Erkenntnis-

se ableiten:
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Eingangsbereiche in die Innenstadt

O | Bauliche = Die bauliche Abgrenzung der Innenstadt (Wahrnehmung der Innen-
Abgrenzung stadt: ,Jetzt bin ich drin“) ist an den stdlichen Innenstadteingangen wie
Bahnhofstrae und im Westen in der Entengasse — zum Teil noch zu

wenig erkennbar

= Gut erkennbar hingegen sind die Innenstadteingénge in der KirchstralRe
(,Torsituation®) und in der Talstralle (Beschilderung)

» Insgesamt sind die Bepflasterung und die stadtebauliche Dichte ein
Erkennungszeichen der Innenstadt Schriesheims.

Ausschilderung| = Die Ausschilderung der Innenstadt ist zeitgemaR und an den wichtigen
Wegeachsen vorhanden.

stadtebauliche | = Die stédtebauliche Qualitdt an den Innenstadteingéngen ist als durch-
Qualitat schnittlich bis gut einzustufen

OO 1000

Im Norden der Innenstadt am Ubergang von der TalstraRe zur Heidelberger StralRe ist der
Innenstadteingang sowohl durch die Bepflasterung als auch durch die Beschilderung gut

erkennbar. Die Kundenlenkung ist als gut zu bewerten.

In der KirchstralRe ergibt sich durch den Parkplatz, den Verlauf der historischen Mauer (, Tor-

situation®) sowie die evangelische Kirche eine klare stadtebauliche Eingangssituation.

An der BahnhofstraBe wird der Kunde zwar durch die Beschilderung gelenkt, allerdings ist
stadtebaulich der Innenstadteingang kaum zu erkennen. In der Entengasse ist der Innen-
stadteingang lediglich durch die Bepflasterung erkenntlich, allerdings fehlt eine entsprechen-
de Beschilderung, was damit zu begriinden ist, dass die Entengasse heute keine zentrale
Achse der Wegfuhrung darstellt.
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Grafik: Bewertung der Innenstadteingange
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FuRgangerlenkung / FuBRlaufige Verbindung

O Wege- » Die Heidelberger StralRe als Haupteinzelhandelslage weist durchgehen-
O | beziehungen den Besatz auf.
O = Eine fuBBlaufige Kopplung von der zentralen Innenstadtlage Heidelber-

ger Strafe zum Lebensmittelvollsortimenter in der Bismarckstral3e ist
aufgrund der geringen Entfernung mdéglich. Die Wegfuhrung kann durch
Beschilderung / alternative Leitsysteme noch optimiert werden.

= Die KirchstraRe stellt aktuell bereits eine Verbindung zwischen Bis-
marckstrafRe und Heidelberger Strafl3e dar

» Inder Talstral3e lauft der Besatz in beide Richtungen aus. Der Gehweg
wird hier in Richtung Osten zunehmend schmaler. Hier kommt es zum
Frequenzabbruch, weshalb die aktuellen Planungen zur Sanierung der
TalstralBe als gut und richtig anzusehen sind.

= Die BahnhofstraRe weil3t vereinzelte Nutzungen auf, allerdings ist der
Besatz nicht durchgehend. Aufgrund der Entfernung und trotz der
durchgangigen Beschilderung lasst ist eine Kopplung zwischen den
Lagen Bahnhof und Heidelberger Stral3e nicht einfach herzustellen. Mit
der bestehende Beschilderung wurde hier bereits eine gute Basis gelegt.

(| Beschilderung | = Die Beschilderungen in der Innenstadt sind zeitgemaR und an zentralen

O Wegachsen vorhanden. Zusatzelemente, die Uber eine reine Beschilde-

@) rung hinausgehen (z.B. thematische Fuftritte etc.), sind flir eine noch
gezieltere Kundenlenkung noch mdglich.

(| gestalterische = Vorhandene Begrinung ist noch ausbauféhig / zu wenig einheitlich.

O| MaBnahmen = Bepflasterung der Altstadt hebt sich von den restlichen Bereichen ab.

O Ein Ausbau der Bepflasterung in der stidlichen Heidelberger StraRe kann
der starkeren Integration der sidlich der Entengasse befindlichen Betrie-
be dienen

O | Barrieren / = Aufgrund der teilweise verwinkelten baulichen Strukturen ist die Wahr-

Q| sichtbe- nehmung der Innenstadtbereich als Ganzes nicht problemlos mdoglich.

@) ziehungen Durch das bestehende Beschilderungssystem zur Orientierung wurde
bereits eine wesentliche MalBhahme durchgefihrt.

Beispiele:

Bild links: moderne Beschilderung Parkplatz an der TalstraBe / Bild rechts: Beschilderung des Stadtrundgangs in
ansprechender Gestaltung
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Bilder oben: Wegweiser Richtung Innenstadt

Bilder oben: Begriinung in der Heidelberger Strale
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Stadtebauliche Qualitat / AuRendarstellung

(O] stadtebauliche | = Abwechslung von ,Licht und Schatten®: Schmuckstliicke mit Fachwerk
O Qualitat finden sich vor allem in der Heidelberger Stral3e. In beide Richtungen
O (Richtung TalstrafRe sowie auch BahnhofstraRe) nimmt die stadtebauliche
Qualitat jedoch ab.
= Sanierungsbedarf in TalstraRe bereits erkennbar (siehe auch derzeiti-
ge Sanierungsmafinahmen), teilweise fehlende aufwertende Auf3enge-
staltung (Fassaden!)
QO | Offentlicher = Begrinung noch zu wenig einheitlich
O| Raum = Attraktive Bepflasterung
@)
Q| Platzlagen » attraktive Platzlagen mit Aufenthaltsqualitat und Auf3engastronomie
O in der Heidelberger Stral3e sowie in der Kirchstral3e
@) = Platzlage mit d6ffentlichen Sitzmdéglichkeiten in der Bismarckstral3e
= teilweise Erganzung von 6ffentlichen Sitzmdglichkeiten noch sinnvoll
O| Fassaden- = Teilweise sehr hohe Qualitat (Fachwerk)
O gestaltung = groRtenteils kein Erneuerungsbedarf (teilweise in TalstralRe und sudli-
@) chem Bereich der Heidelberger Stral3e)
= in Bismarckstralle und FriedrichstrafRe durchschnittliche Qualitat der
Fassaden
Q| Schaufenster- = Verbesserung der AuRendarstellung ist teilweise notwendig, einige
Q| gestaltung Betriebe aber bereits mit einer guten und modernen Auflendarstel-
O lung
Beispiele:

Bilder: Gebaude hoher stadtebaulicher Qualitat und attraktiver Au3engestaltung.
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Bild links: Geb&ude mit Sanierungsbedarf in der TalstralRe / Bild rechts: Gebaude mit Sanierungsbedarf in der
sudlichen Heidelberger StralRe

Bild links: Fassaden in der Bismarckstraf3e / Bild rechts: Fassaden in der FriedrichstralRe
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INO|

Bilder: Beispiele fur aktuell bestehende Schaufenstergestaltung (Darstellung von Betrieben in Schriesheim
ohne Bewertung hinsichtlich der Qualitéat einzelner Betriebe)
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Bilder: enge FuBwege im Bereich der Talstral3e.
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Fazit:

Insbesondere der nordliche Teil der Heidelberger Strae und die Kirchstral3e besitzen eine
hohe Aufenthaltsqualitat. Die Innenstadt weist mit dem Angebot aus Einzelhandel, Dienst-
leistungen und Gastronomie einen breiten Nutzungsmix auf und liefert daher Besuchsgriinde

fur die Innenstadt. Der zentrale Einzelhandelsstandort ist hierbei die Heidelberger Stralie.

In Richtung sldliche Heidelberger StraRe nimmt die stadtebauliche Qualitat ab. In der Tal-
stralRe lauft der Besatz in beide Richtungen aus, was sich auch in der abnehmenden bauli-
chen Qualitat widerspiegelt. Besuchsgriinde fehlen hier mit zunehmender Entfernung zum
Zentrum weitestgehend. Die Festlegung der TalstralRBe als Sanierungsgebiet (bis 2030) ist

somit ein sinnvoller Schritt zur Aufwertung des Bereiches.

Durch die funktionierende Verbindung des Lebensmittelvollsortimenters in der Bismarckstra-
Be zur Heidelberger Stralle (Platzlage, Besatz mit Dienstleistungen, geringe Entfernung)

lassen sich fuBlaufige Kopplungseffekte erzielen.

Ziel muss es auch sein, die bauliche Substanz einiger Gebaude in der TalstralRe in den
kommenden Jahren aufzuwerten und zu modernisieren. Hier sind vor allem private Ak-
teure gefragt. Daneben gilt es, die Wegeverbindung und Kundenlenkung zwischen dem
Festplatz-Parkplatz und der Heidelberger Stral3e weiter zu optimieren und zusétzliche Be-

suchsgriunde als kleine ,Magneten“ aufzubauen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 40 von 99



Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

2.5.3 Die Nutzungsstruktur der Innenstadt

Die Betrachtung des raumlichen Einzelhandelsbesatzes in und um die Innenstadt zeigt auf,
welche Lagen auch in Zukunft als Einzelhandelsstandort dienen / entwickelt werden kénnen
und welche bereits keine klassische Einzelhandelslage mehr bilden. Zugleich wird deutlich,
dass die bestehenden Nutzungen Uber die derzeitige Abgrenzung der Innenstadt hinausge-

hen.

Entscheidend fiir eine funktionierende Einzelhandelslage ist ein mdglichst durchgéngiger
Besatz mit nahversorgungsrelevanten und innenstadtpradgenden Sortimenten, da diese
ganz wesentlich zu ausreichenden Kundenfrequenzen beitragen. Ist eine solche Nutzung
nicht weiter moglich, kénnen zusatzliche Frequenzen insbesondere auch tber gastronomi-
sche Angebote aufgebaut werden. Auch Dienstleistungs- bzw. Freizeitangebote kénnen
Frequenzen generieren, dies allerdings (abhéngig von der jeweiligen Nutzung) in der Regel

in einer geringeren Hohe.

Die Betrachtung der Innenstadt von Schriesheim zeigt, dass die Heidelberger Stralle

aktuell klar als primare Einzelhandelslage zu identifizieren ist.

Erganzend zur Besatzdichte sind auch die innerstadtischen fuBlaufigen Entfernungen zu
beachten. Insgesamt ist festzustellen, dass die Innenstadt Schriesheims aufgrund ihrer Gro-
Re noch ful3laufig erschlossen werden kann. Dennoch gilt es, eine klare Abgrenzung der
Innenstadt und Funktionsschwerpunkte (auch fur kinftige Entwicklungen) zu definieren.
Ebenso besitzen klare Wegeverbindungen und eine gezielte Kundenlenkung vor diesem

Hintergrund eine sehr hohe Bedeutung.

Hierbei ist vom Parkplatz Festplatz kommend der Bereich Bismarckstralle mangels Funkti-
onsdichte am wenigsten als Innenstadteingang geeignet. Aufgrund der direkten Sichtachse
und kurzen Entfernung zum bestehenden Supermarkt wird dieser Bereich fir Zieleinkaufer
aber dennoch als Verbindungsweg genutzt werden. Die Friedrichstral3e bietet den kiirzesten
Weg mit einer ausreichenden Funktionsdichte in den Innenstadtbereich, wahrend die Heidel-
bergerstral3e den dichtesten Besatz aufweist. Grundsatzlich sind daher beide Wege geeig-

net.

Vom Bahnhof kommend, weist die Wegstrecke Uber die BahnhofstralRe einen deutlich lange-

ren Weg bis zur ersten Innenstadtnutzung in der Heidelberger StralRe auf, als dies Uber die
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In der Bismarckstralle besteht zudem bereits eine erste

ist.

BismarckstraRe der Fall

Sichtachse zu bestehenden Nutzungen, so dass der Besucher unabhangig von Beschilde-

rungssystemen dazu verleitet wird bereits hier ,abzubiegen®.

Grafik: Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz in / im Umfeld der

Innenstadt

‘020z ‘B1o dewnsansuado :abejpuniBusiey
‘0202 fenigad puels ‘JINIAVMY wwosew :3(end

Bunxusjiabuebsng arepun /

Buniynybapn ajjenpe .

N,

N\,
N,
A Y

pundiamyods
-sbunzanN Jatepjiapuajys) x ¥

anziya@ aydlnegaipels <A

alwouonses ©
zuanbaluapuny Jabuusb Jyas Hw
uaBunzinN :3jj@1s8baep 1YoIu SIBMUIH
zuanbayuapuny| abupaiu
zuanbajyuapuny ayoy @

Buniyouuig aj@inyny
/ dYd213udy0 / Bunsiapsualq

W 002> O
W 00v-002 O
awoov< O

aye|isnexian

Jepag Jabnsujbue|
yepagiabnsujeniu o
Lepagiabnsujziny @
[epueyjezuly

_;}vh

%

Johhy
A
-%wk.-.

&
-
=
[~ T
Y| Rl
-
%

0

5
-
W IUOW A0 h 4 <
B o 3 s
: 3
3 : :
& ¥
® SYCAG- I JPONL Y
L4 o
> )
y PO WO
o B
& |
’ W)
9 ° e sttt sopurs
; _ 2. o o8
m. é..::o;:::.'b mUgoug -*lll*l ||||||| g i i A e e
g :
%
> 3
w7 _ . “
. M. < .1-...::5:'\0 . }
° 3 ) :
Q-mt:.'_&vli "
P ) o
W &
=
9:
o O . w
43 % g Pimiol U
g & 3
A = 3 -
u.f\ AN . @ ..c..., .t Yp...:‘:!»
ro—--"E S 1 )
et T __ g ’ o
L2 g wgeis
- s . -
.
) d
% ageampeats
> o ns W0t =

WIaysallyos UoA aydlalag ayreulpeisuauul / 1peisuauul asAfeuesuonyuny

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Seite 42 von 99

© imakomm AKADEMIE GmbH



Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

Grafik: Entfernungen in der Innenstadt

Entfernungen in der Innenstadt von Schriesheim
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2.6 Ansiedlungspotenziale im Bereich Dienstleistung und Gastronomie

Neben Einzelhandelsnutzungen sollen auch die Potenziale im Bereich Dienstleistung und
Gastronomie fur die Innenstadt bewertet werden. Dazu wurden alle dienstleistungsnahen
Betriebe per Branchenbuch recherchiert. Des Weiteren fand eine Recherche Ublicher ,Soll-
Ausstattungen® vergleichbarer Kommunen in der Region (in Gré3e und Funktion) statt, um

dann einen Soll-Ist-Abgleich durchzufihren.

Fazit:

= Schriesheim weist insgesamt eine gute Ausstattung als Dienstleistungs-
standort auf. In einzelnen Bereichen ist die Ausstattung uberdurchschnittlich,
beispielsweise bei Versicherungsdienstleistern, im Kreativbereich und bei Frei-
zeiteinrichtungen (z.B. Museen, Kinos, Fitnessstudios).

= Ansiedlungspotenziale sind im Bereich Gesundheitsdienstleistungen (Massa-
gepraxen, Physiotherapie, Logopadie etc.), Beratungsdienstleistungen (Anwal-
te, Notare, Architektur- & Ingenieurbtiros) und im Bereich Friseure / Kosmetik

gegeben.

= |m Bereich Gastronomie weist Schriesheim eine unterdurchschnittliche Aus-
stattung auf. Als Frequenzbringer sind Restaurants, Cafés, Bars oder auch moderne

Imbissbetriebe in einer Innenstadt essenziell.
Folgende Tabelle zeigt die Ausstattungen nach einzelnen Bereichen auf:
Hinweis: die Erfassung erfolgte durch Abgleich von Branchenbuchdaten — etwaige Unschér-

fen sind damit grundsétzlich nicht auszuschlieRen — Grundsatzaussagen zu Bedarfen lassen

sich aber dennoch ableiten.
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Grafik: Ausstattung im Bereich Dienstleistung und Gastronomie
(Methodik: Vor-Ort-Erhebung in der Innenstadt sowie Branchenbuchrecherche)

Vergleichskommunen
(12.500 - 20.000 Einwohner)

Hinweis: Erfassung nach Bran-

chenbuch (= Naherungswerte)

Schriesheim

orange = grin =
Potenziale Uberdurchschnittliche
vorhanden |Ausstattung

Zahl der Betriebe in der Dienstleis-

Minimalwert Maximalwert | Durchschnitt

tungsbranche 194 134 307 229
Arzte 25 13 41 25
Gesundheitsdienstleister

(Physiotherapie, Heilpraktiker, Massa- 14 16 61 36
ge etc.)

Rechtsanwalte, Notare, Steuerbera- 10 14 20 o5
tung

Versicherungen & Finanzen 55 22 55 35
Architektur- & Ingenieurbiros 5 15 39 26
EDV, IT, Kommunikation 19 6 46 16

Kreativbranche
(z.B. Fotografie, Design, Werbeagen- 31 8 40 19
tur, Malerei etc.)

Friseure, Kosmetikstudios 11 9 49 27

Reisebiiros (inkl. Reiseveranstalter) 5 2 6 3

Sonstige Servicedienstleister
(z.B. Fahrschulen, Raumausstattung, 19 10 39 19
Nachhilfeschulen, Textilreinigung etc.)

Zahl der Gastronomie- und

Hotelleriebetriebe = 12 & .
Restaurants, Gaststatten, Cafés, 27 8 57 35
Bars

Ubernachtungseinrichtungen 7 0 12 6
Freizeiteinrichtungen 18 4 16 9

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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3 Prognose der Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahr 2030

3.1 Methodik

Grafik: Grundséatzliche Vorgehensweise der Prognoseberechnungen

Die Prognose der kinftigen Einzelhandelsentwicklung ist schwierig, da die Entwicklung zahlreiche
Einflussfaktoren bertcksichtigt und deren kiinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel abgeschéatzt
werden muss. Um die kiinftige Nachfragesituation wie auch die kiinftige Angebotssituation eines Ein-
zelhandelsstandortes abschatzen zu kdnnen, sind v.a. folgende Einflussfaktoren zu beriicksichtigen:

=  Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,

= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes,

= Entwicklung der Marktanteile des Onlinehandels differenziert nach unterschiedlichen Sorti-
menten.

Fur eine maglichst realitditsnahe Abschatzung der Einzelhandelsentwicklung werden fir die genann-
ten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Einzelhandelsent-
wicklung zusammengefasst.

Weiterhin ist zu bericksichtigen, dass der Online-Handel eine wesentliche Bedeutung bei den zu
Verfugung stehenden Potenzialen spielen kann. Bereits jetzt vereint der Online- und Versandhandel
einen Kaufkraftanteil von ca. 14% auf sich, der natirlich zwischen den einzelnen Sortimenten stark
variiert (hochste Werte in Bereich Elektrowaren, v.a. Telekommunikation, aber auch Bucher und Zeit-
schriften). Nach aktuellen Studien (z.B. EHI) wir dieser Wert auch in den kommenden Jahren noch
weiter steigen und so auch die weitere Erhéhung der Marktanteile des Handels vor Ort weiter er-
schweren. Es gilt umso mehr fir den stationdren Handel sich zu positionieren, und so seine Position
auch gegeniber neuen Handelsformen zu wahren. Da es sich auch bei der Ausweitung des Online-
Handels nur um Prognosewerte handeln kann, werden im Folgenden unterschiedliche Szenarien
gerechnet, die Stagnation und Wachstum auch fir diese ,Stellschraube® einbeziehen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Fur den Einzelhandelsstandort Schriesheim werden verschiedene Szenarien fir die Prog-
nose erarbeitet. Neben der Bevoélkerungsentwicklung spielen dabei auch kaum beeinflussba-
re Faktoren wie die Entwicklung des Online-Handels eine Rolle, aber auch die kunftige Ent-
wicklung die Kaufkraftbindungsquoten und die Entwicklung der Marktanteile im Marktge-
biet und im weiteren Umland, insbesondere aber im eigenen raumordnerischen Ver-

flechtungsbereich.
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Differenzierte Prognosen in Szenarien:

Es werden darauf basierend folgende Szenarien betrachtet:

= Szenario 1: Der Online-Handel stagniert, in Konsequenz kann in Zukunft die eigene
Kaufkraft stark an den Standort gebunden werden (=hohe Kaufkraftbindungsquoten),
Marktanteile im raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich konnen erhoht
werden (= starkere Marktdurchdringung), von einer Erweiterung des Marktgebiets
wird allerdings nicht ausgegangen. Szenario 1 stellt ein fur die Zukunft wenig wahr-
scheinliches Prognoseszenarium dar, das die aktuell noch bestehenden Ent-
wicklungspotenziale (ohne eine zu erwartende verstarkte Entwicklung des On-

line-Handels) darstellt. = optimistisches Szenario

= Szenario 2: Der Online-Handel weist zu erwartende durchschnittliche Wachs-
tumsraten (differenziert nach Sortimenten) auf. In Konsequenz steht weniger Kauf-
kraft fir den stationdren Einzelhandel zur Verfligung. Damit kann in Zukunft die eige-
ne Kaufkraft weniger stark an den Standort gebunden werden (=geringere Kaufkraft-
bindungsquoten als in Szenario 1), Marktanteile im raumordnerisch zugewiesenen
Verflechtungsbereich kénnen weniger stark erhoht werden (= geringere Marktdurch-
dringung als in Szenario 1). Von einer Erweiterung des Marktgebiets wird auch in
diesem Szenario nicht ausgegangen. Szenario 2 stellt ein fur die Zukunft realisti-
sches Prognoseszenarium dar, das die noch bestehenden Entwicklungspoten-
ziale unter Berlcksichtigung der zu erwartenden Entwicklung des Online-

Handels darstellt. = realistisches Szenario

= Szenario 3: Der Online-Handel weist hohe Wachstumsraten (differenziert nach
Sortimenten) auf. Damit steht noch weniger Kaufkraft fir den stationaren Einzelhan-
del zur Verfligung als in Szenario 2. Die eigene Kaufkraft wird noch weniger stark an
den Standort gebunden werden kénnen (= noch geringere Kaufkraftbindungsquoten
als in Szenario 2), Marktanteile im raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbe-
reich kénnen in Konsequenz ebenso weniger stark erhdht werden (= noch geringere
Marktdurchdringung als in Szenario 2). Ebenso wird auch hier von einer Erweiterung
des Marktgebiets nicht ausgegangen. Szenario 3 stellt ein fir die Zukunft pessimis-
tisches Prognoseszenarium dar (worst-case), das die noch bestehenden Ent-
wicklungspotenziale unter Berlicksichtigung einer sehr starken Entwicklung

des Online-Handels darstellt. = pessimistisches Szenario
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In allen Szenarien werden zusétzlich auch die Bevélkerungsentwicklung und die Entwick-
lung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft berlicksichtigt. Aus diesen Szenarien lassen
sich dann aus den erwarteten freien Umsatzpotenzialen anhand durchschnittlicher Flachen-
produktivitaten pro Sortiment Ansiedlungspotenziale in m? Verkaufsflache im Bereich Einzel-
handel ableiten.

Grafik: Szenarien der Prognoseberechnungen

Szenarien

Szenario 1:

optimistisches

Szenario 2:
realistisches

Szenario 3:
pessimistisches

Entwicklung der Marktanteile
des Online-Handels

(= weniger verfugbare
Kaufkraft)

Szenario

Stagnation
Online-Handel

Szenario

durchschnittliches
Wachstum
Online-Handel

Szenario

starkes Wachstum
Online-Handel

Erhdhung der Bindungs-

+++

++

guoten

= Erh6hung der Marktanteile
im raumordnerisch zugeord-
neten Verflechtungsbereich
(= starkere Marktdurchdrin-
gung)

Erhéhung der Marktanteile im
Marktgebiet / Umland
(=Erweiterung des Marktge- -- -- --
bietes bzw. starkere Markt-
durchdringung)

Erh6hung: -- = nicht mdéglich / + = geringflgig / ++ = méglich / +++ = erheblich

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Grundannahmen bei allen Szenarien:

Zeithorizont fur samtliche Uberlegungen ist das Jahr 2030. Folgende Annahmen werden fiir

den Einzelhandelsstandort Schriesheim zunachst getroffen:

= Leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25% pro
Jahr auf ca. 7.157 Euro pro Einwohner in der Stadt Schriesheim bis 2030. Wir gehen
davon aus, dass im Betrachtungszeitraum keine wesentliche Anderung des Spar-

und Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintritt.

= Fir das Jahr 2030 ist gemal} Statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg mit fol-

genden Einwohnerwerten in Schriesheim zu rechnen:
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Grafik: Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerung: Ist-Situation und Prognose

31.12.2018 Prognose 2030%) Veranderung in %

Schriesheim (inkl. Stadtteile) 15.081 15.211%) +0,9%

*) Hier wurde mit Daten vom 31.12.2018 gerechnet, korrigiert um den jeweiligen "Korrekturfaktor". Fir den Stand-
ort gilt dann: Prognosewert fuir 2030 liegt laut Stala bei 15.180 Einwohner (Basis: Jahr 2017); der prognostizierte
Wert fiir 2018 (15.050 Einwohner) liegt jedoch unter dem tatséchlichen Wert (-31). Daher: Dieser "Korrekturfaktor"
wurde in den Prognosewert eingerechnet.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, 2020.

Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen bei Bindungsquoten (Markt-

durchdringung) firr die Verkaufsflachenprognose fiir Schriesheim im Uberblick auf.

Grafik: Kaufkraftprognose

Uberblick: Annahmen der drei Szenarien

Bedarfsbereich aktuell Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3

Verfligbare Kaufkraft aufgrund von Kaufkraftabflissen in den Online- und Versandhandel im Ver-
gleich zu heute (unter Beriicksichtigung der Einwohnerentwicklung) 28)

Schriesheim | 100% 103-104% |  100-101% 96-97%
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, eigene Berechnungen.

Fazit: Um verschiedene mdogliche Entwicklungsszenarien aufzuzeigen, ergeben sich auch
unterschiedliche Prognosewerte fiir den zukinftigen Flachenbedarf. Unter Berticksichtigung
aktueller Entwicklungen der Corona-Pandemie halten wir Szenario 3 als wahrscheinlich.
Lediglich in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf,
Gartenbedarf, Fahrrad und kann aktuell mit Entwicklungen gemafR Szenario 2 gerechnet

werden.

Dass die hierbei getroffenen Annahmen noch tbertroffen werden kdnnen, ist moglich, aller-
dings mit erheblichen Anstrengungen verbunden. Weiterhin werden auch die Potenziale an-
gefihrt, die sich bei einer Stagnation des Online-Handels ergeben (=Szenario 1), um auch
diese optimistische Entwicklung und somit die maximalen Potenziale darzustellen, die sich

fur von innen heraus ergeben.

%8 Bej einer positiven Einwohnerentwicklung daher auch Werte tiber 100% mdglich.
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Grafik: Nutzen und Grenzen der Prognosewerte

Fur die Interpretation von Ansiedlungspotenzialen gilt unbedingt zu beachten:

(1) Ansiedlungspotenziale dienen als grobe Orientierungswerte, fiir die gilt: Ein Uberschrei-
ten der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fiihrt nicht automatisch zur Unzu-
lassigkeit dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf es der Einzelfallprifung — bei grof3fla-
chigen Vorhaben beispielsweise anhand der raumordnerischen Prifkriterien (v.a. Kongru-
enzgebot und Beeintrachtigungsverbot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen aber auf, ob ein
Vorhaben — bei klarem Unterschreiten der Ansiedlungspotenziale — den Standort ,berei-
chern® durfte, ohne schadliche Auswirkungen auf bestehende Standortlagen in der Kommu-
ne nach sich zu ziehen, oder ob — bei deutlichem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials —
eine Wettbewerbsverscharfung und ggf. sogar negative Auswirkungen auf Standortlagen in-
nerhalb der Kommune (und evtl. im Umland) zu erwarten sind.

(2) Die Prognosen des kinftigen Flachenbedarfes basieren auf unterschiedlichen Annahmen,
u.a. auch hinsichtlich der Entwicklung einzelner Vertriebsformen. Bei Aufkommen neuer
Vertriebsformen und Flachenkonzepte des stationaren Einzelhandels kommt evtl. auch
die Standortkommune fir Ansiedlungen derartiger Konzepte in Betracht. Entsprechend kann
dann bei Aufkommen derartiger neuer Konzepte der notwendige Flachenbedarf Gber dem
hier prognostizierten Flachenbedarf liegen.

(3) Spezialisierte Angebote — bspw. im Bereich Bekleidung auf eine eng umfasste Altersgruppe
(z.B. 15-30-Jahrige) und auf einen klar definierten modischen Stil (z.B. sportive, flippige Mo-
de) zugeschnittenes Betreiberkonzept — bedienen ein Uber das dargestellte Marktgebiet hin-
ausgehendes Klientel, sodass Ansiedlungen auch in einem Umfang moglich sind, die tGber
die dargestellten Flachenwerte hinaus gehen.

(4) Nicht bericksichtigt werden kdnnen naturlich auch Ansiedlungen als Ersatz fur einen in den
kommenden Jahren ,wegfallenden” Anbieter.

(5) Fur die vorliegenden Prognosewerte wurden Erwartungen beziglich der Entwicklung des
Online-Handels herangezogen, die einer Weiterentwicklung des heutigen Marktes zugrunde
liegen. Diese Prognose kann nur einen groben Richtwert darstellen. Sollten hier neue Ver-
triebsformen den Online-Markt nochmals verédndern oder fir bestimmte Sortimente eine
noch starkere Verschiebung hin zu neuen Vertriebswegen erfolgen, so kann sich hierdurch
noch eine weitere Veranderung bei den Flachenpotenzialen ergeben. Andererseits ist aber
auch denkbar, dass der stationare Einzelhandel durch eine starkere Positionierung Marktan-
teil halten kann und weitere Verschiebungen hin zum Online-Handel in einzelnen Sortimen-
ten stagnieren. Um diesem Vorgang weitestgehend gerecht zu werden, werden zwei unter-
schiedliche Ansatze in den Prognoseszenarien beriicksichtigt (Starkung und Stagnation On-
line-Handel).

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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3.2 Prognosedaten

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun mdglich, die Entwicklung
des Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt bis zum Jahr 2030 in verschiede-
nen Szenarien zu prognostizieren. Es ist zu beriicksichtigen, dass flr Szenario 1 sich ein
Wert ergibt, der die optimistische Entwicklung bei einer Stagnation des Online-Handels wie-
dergibt. Fir die beiden Szenarien 2 und 3 ergibt sich hingegen ein ,Korridor* fir die Umsatz-
situation im Jahr 2030.

Grafik: Umsatzpotenzial nach Warengruppen / Sortimenten

Warengruppe / Sortimente Szenarien 1-3 | Warengruppe / Sortiment Szenarien 1-3
Kurzfristiger Bedarfsbereich Langfristiger Bedarfsbereich

Nahrungs- und Genussmittel 59-7,8 Weie Ware®®, Lampen -
Gesundheit / Korperpflege® 3,6-4,7 Braune Ware*, sonstige® 0,7-0,9
Blumen - Haushaltswaren / GPK® 0,1-0,1
zoologischer Bedarf <0,1 Mébel 2,1-2,3
Mittelfristiger Bedarfsbereich Haus- und Heimtextilien 0,6-0,7
Blicher / Zeitschriften 0,3-0,6 Bau- und Heimwerkerbedarf 0-0,3
PBS* - Gartenbedarf -
Spielwaren 0,3-0,4 Optik / Akustik -
Hobby*® 0,2-0,2 Uhren / Schmuck 0,6-0,7
Bekleidung 2,0-2,2 Fahrrad und Zubehor -
Schuhe / Lederwaren 0,6-0,7 sonstige Sortimente® -
Sportbekleidung / -artikel 0,5-0,5

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, eigene Berechnungen, ungeféahre Angaben, etwaige Abweichungen bei
Aufsummierung einzelner Werte durch Rundungen maéglich.

2 WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgeréate

30 Gesundheit / Kdrperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parfimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

* Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

82 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

3 GPK: Glas / Porzellan / Keramik

* pBs: Papier / Burobedarf / Schreibwaren

% Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

36 sonstige Sortimente: Autozubehdr, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.
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Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Auswirkungen auf den kiinftigen Flachenbe-
darf fur zusatzliche Einzelhandelsflachen am Standort. Fiur die Abschéatzung des kunftigen,
zusatzlichen Bedarfs an Einzelhandelsflachen wurden durchschnittliche Verkaufsflachenpro-
duktivitaten®” nach Sortimenten zugrunde gelegt:

Der zusatzliche Bedarf an Einzelhandelsflachen errechnet sich dann aus einer Bewertung
des zusétzlichen Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2030 anhand der dargestellten
durchschnittlichen Flachenproduktivitaten. Wichtig: Der zusétzliche Flachenbedarf aus den

Szenarien 1, 2 und 3 beziffert die Einzelhandelsflache, die ohne spirbare Umsatzumver-

teilungen zu bestehenden Anbietern theoretisch realisiert werden konnte.

Nachfolgend werden die quantitativen Verkaufsflachenpotenziale dargestellt, die anhand
durchschnittlicher Flachenproduktivitaten im jeweiligen Sortiment ermittelt wurden.
Weicht ein Vorhaben hinsichtlich seiner Umsatzstarke wesentliche vom Durchschnitt ab (bei-
spielsweise Textildiscounter mit deutlich geringeren Flachenproduktivitaten als Textilfachge-
schéafte oder Textil-Outlets mit deutlich héheren Flachenproduktivitaten) sind die Verkaufsfla-

chenpotenziale im Einzelfall nach oben oder nach unten anzupassen.

37 Quellen: Branchenibliche Werte u.a. laut BBE: Struktur und Marktdaten, Handelsjournal factbook, Institut fur
Handelsforschung, EHI: handelsdaten.de, 2019.
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Grafik: Szenario der Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen / Sortimenten |

Warengruppe Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3

(optimistisch) (realistisch) (LEESINIS )]

Sortiment

Kurzfristiger Bedarfsbereich
(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m?)

Nahrungs- und Genussmittel 1.600 1.400 1.200

Gesundheit / Korperpflege® 800 700 600

Blumen / Zoologischer Bedarf - - -

Blumen - - -

zoologischer Bedarf - - -

Mittelfristiger Bedarfsbereich
(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m2)

Biicher / PBS / Spielwaren 400 400 300
Blcher / Zeitschriften 100 100 100
PBS* - - -
Spielwaren 200 200 100
Hobby* 100 100 100

Bekleidung / Schuhe / Sport 1.100 1.100 1.100
Bekleidung 700 700 700
Schuhe / Lederwaren 200 200 200
Sportbekleidung / -artikel 200 200 200

Wichtig: Die Verkaufsflachenpotenziale stellen keine Obergrenze fir ein oder mehrere Vorhaben
dar, sondern eine erste Orientierung welche Sortimente vor Ort noch starker aufgestellt werden kdn-
nen und sollten. Fir die Bewertung eines Vorhabens ist zwingend eine Einzelfallprifung notwendig!
(siehe Prifung unkritische Wettbewerbsintensitéat, mogliche Ausweitung Marktgebiet etc.)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, eigene Berechnungen, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen bei
Aufsummierung einzelner Werte durch Rundungen mdglich.

% Gesundheit / Korperpflege: Drogeriewaren, Kosmetik, Parflimeriewaren, Wasch- und Putzmittel, frei verkaufli-
che medizinische und orthopédische Artikel

* pBs: Papier / Burobedarf / Schreibwaren

40 Hobby: Bastelware. Wolle, Handarbeiten, Musikinstrumente, Briefmarken etc.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 53 von 99



Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

Grafik: Szenario der Verkaufsflachenpotenziale nach Warengruppen / Sortimenten Il

Warengruppe Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
Sortiment (optimistisch) (CEUS )] (pessimistisch)
Langfristiger Bedarfsbereich

(Angabe Verkaufsflachenpotenzial in m2)

Elektrowaren 200 200 100
Weike Ware*!, Lampen - - -
Braune Ware®, sonstige*® 200 200 100

Hausrat / Einrichtungsbedarf 1.700 1.700 1.700
Haushaltswaren / GPK** - 100 100
Mébel 1.400 1.300 1.300
Haus- und Heimtextilien 300 300 300

Sonstiger Einzelhandel 300 200 100
Bau- und Heimwerkerbedarf 200 100 -
Gartenbedarf - - -
Optik / Akustik - - -
Uhren / Schmuck 100 100 100
Fahrrad und Zubehor - - -
sonstige Sortimente® - - -

Einzelhandel insgesamt

Non-Food 4.500 4.300 3.900

Wichtig: Die Verkaufsflachenpotenziale stellen keine Obergrenze fir ein oder mehrere Vorhaben
dar, sondern eine erste Orientierung welche Sortimente vor Ort noch stérker aufgestellt werden kon-
nen und sollten. Fir die Bewertung eines Vorhabens ist zwingend eine Einzelfallprifung notwendig!
(siehe Prifung unkritische Wettbewerbsintensitat, mogliche Ausweitung Marktgebiet etc.)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020, eigene Berechnungen, ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen bei
Aufsummierung einzelner Werte durch Rundungen mdglich.

1 WeiRe Ware: Elektrohaushaltsgerate

“2 Braune Ware: Unterhaltungselektronik, elektronische Medien

43 sonstige Elektrowaren: Informationstechnologie / Telekommunikation / Foto

** GPK: Glas / Porzellan / Keramik

45 sonstige Sortimente: Autozubehdor, Waffen-/Jagdbedarf, Kinderautositze, Erotikartikel etc.

© imakomm AKADEMIE GmbH
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4

Die kiinftige Entwicklungsstrategie

4.1

Zentrale Ergebnisse aus der Analyse und Prognose

Basierend auf den dargestellten Analyse- und Prognoseergebnissen sowie durch Begehung

der Schriesheimer Innenstadt lassen sich folgende zentrale Ergebnisse ableiten.

Die Innenstadt ist die Haupteinkaufslage fiur alle innenstadtpragenden Sortimen-
te. Die bisherige Konzentration von Einzelhandel auf einzelne wenige Lagen war

richtig! Kopplungseffekte in die Innenstadt sind damit moglich.

Aufgrund der hohen Einzelhandelszentralitat der nahe gelegenen Oberzentren Mann-
heim und Heidelberg bestehen in Schriesheim, wie auch in vielen anderen Kommunen
mit &hnlicher Grol3e im direkten Umfeld solcher Grol3stadte Kaufkraftabfliisse. Den-
noch kann es gelingen, verstarkt eigene Kaufkraft an den Standort zu binden, in-
dem neben Vermarktungsaktivitaten auch zusatzliche Ansiedlungen umgesetzt wer-
den. Ein ausreichendes Ansiedlungspotenzial, auch in innenstadtpragenden Sor-
timenten ist zunachst noch gegeben, zudem verfiigt Schriesheim Uber eine Uber-
durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner. Allerdings ist
neben dem starken Umfeld auch zu bertcksichtigen, dass aktuell kaum expansive
Betriebe bestehen. Zusatzliche Ansiedlungen sind trotz rechnerischer Potenziale

damit derzeit schwer umsetzbar.

Eine Anpassung der derzeit planungsrechtlich abgegrenzten Innenstadt (= zent-
raler Versorgungsbereich) ist notwendig. In den Randbereichen bestehen bereits
Nutzungen, die im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit dem Zentralen Ver-
sorgungsbereich stehen und einen funktionale Verknupfung aufweisen. Somit ist eine

Aktualisierung auf die tatséchlichen Gegebenheiten erforderlich.

Der innerstadtische Einzelhandel weist eine hohe Standortzufriedenheit und auch
eine Uiberdurchschnittliche Umsatzentwicklung auf (Stand Anfang 2020!)*. Die Au-
Rendarstellung ist teilweise optimierungsbedirftig, an zentralen Stellen (Heidelberger

Stral3e) allerdings bei einigen Betrieben auch sehr positiv zu bewerten. Allerdings wird

“® Hinweis: Durch die Corona-Pandemie erfolgte Umsatzeinbriiche sind hierbei noch nicht berticksichtigt.
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auch deutlich, dass die Innenstadtumsatze unter der Durchfihrung des Mathaisemark-
tes leiden.

. Bestehende Funktionsschwerpunkte kdnnen innerhalb der Innenstadt noch weiter ge-
starkt, um zusatzliche Besuchsgriinde und damit Kundenfrequenzen auch aufer-
halb des Einzelhandels zu generieren. Ergénzend zur bereits weitestgehend vorhan-
denen gezielten Kundenlenkung, kann eine noch starker sichtbare Abgrenzung des In-
nenstadtraums in Kombination mit zusatzlichen Funktionsschwerpunkten, die raumlich

bereits kompakte Innenstadt noch starker erlebbar machen.

. Bestehende Wettbhewerbsvorteile werden aktuell noch zu wenig vermarktet bzw.
sind zu wenig sichtbar. Insgesamt liegt mit den Nachbargemeinden eine Wettbe-
werbssituation auf Augenhdhe vor, so dass es gegenlber diesen Standorten gelin-

gen muss, die eigene Kaufkraft tatséchlich vor Ort zu halten.
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4.2 Zentrale strategische Uberlegungen

Zur weiteren Entwicklung der Innenstadt gilt es klare Achsen und Schwerpunktbereiche
(=Funktionsrdume) hinsichtlich einzelner Nutzungen zu bilden, um moglichst hohe Syner-
gieeffekte zwischen verschiedenen Nutzungsarten und Teilrdumen erzielen zu koénnen.

Nachfolgendes Kapitel gibt einen Uberblick tiber kiinftige Funktionsraume ins Schriesheim.

Dariiber hinaus werden dem funktionsraumlichen Entwicklungskonzept nachfolgend zentra-
le Empfehlungen zur weiteren Entwicklung der Innenstadt im Hinblick auf Vermarktungs-
malnahmen, strukturellen Anforderungen oder auch gestalterischen MalRnahmen ge-

geben.

4.2.1 Das ,,Funktionsraumliche Entwicklungskonzept“

Das funktionsraumliche Entwicklungskonzept bildet Schwerpunktbereiche fir einzelne Nut-
zungen ab. Dies sollten vorrangig (aber nicht ausschlie3lich!) mit der vorgesehenen Nut-
zung belegt werden, um die vorgesehene Funktion auch tatsachlich erfillen zu kénnen. Das
funktionsraumliche Entwicklungskonzept ersetzt dabei nicht die planungsrechtliche Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs und kann (und darf) auch keine Nutzung, die nicht
dem Schwerpunktbereich entspricht, abwehren. Es stellt vielmehr eine strategische Leitli-

nie dar.
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Grafik: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept Innenstadt Schriesheim
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= Den zentralen Einzelhandelsbereich stellt weiterhin die Heidelberger Stral3e dar.
Durch die (stellenweise) Verkehrsberuhigung der Heidelberger Stral’e (Verkehrsbe-
ruhigter Bereich zwischen Talstral3e und Herrengasse), die stddtebauliche Qualitat
sowie die Platzlage am alten Rathaus weist die Heidelberger Strafl3e eine hohe Auf-
enthaltsqualitat mit einer hohen Nutzungsdichte auf.

= Neben der Heidelberger Stral3e bilden die TalstraRe, die ndrdliche Friedrichstralie,
die Kirchstral3e und die BismarckstraRe (Lebensmittelvollsortimenter als wesentlicher
Frequenzbringer) Bereiche mit einem frequenzbringenden Nutzungsmix aus Ein-

zelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie die zentralen Lagen der Innenstadt.

= Dabher qilt es, die Wegeverbindungen zwischen diesen frequentierten Lagen als

DIE zentralen Achsen der Innenstadt primér in Ihrer Entwicklung zu stiitzen

o Vom Bahnhof kommend sollte der Kunde Richtung BismarckstraRe (Platzlage
und Lebensmittelvollsortimenter) gelenkt werden. Vorteil dieser Wegefiihrung
ist, dass der Besucher eine kirzere Entfernung zu ersten tatsachlichen Innen-
stadtnutzung zuriicklegen muss. Aufgrund der bestehenden Nutzungen und
Sichtachsen wird der Besucher zudem automatisch dazu verleitet, diesen

Weg (unabhéngig von Wegweisungen) zu folgen.

o Weiterer zentraler Kreuzungspunkt ist die Bismarckstral3e / Kirchstral3e. Von
dieser Kreuzung besteht eine Sichtachse zum Innenstadteingang in der
KirchstraRe. Weiter wird der Innenstadtbesucher Richtung der vorgesehenen
Aufenthaltsflachen an der evangelischen Kirche (inkl. rAumliche Ausweitung
der AufRengastronomie) und schlussendlich Richtung Haupthandelslage in der
Heidelberger Stral3e gefihrt. Dieser Bereich stellt ein zentrales Element der

angepassten Wegefihrung dar.

Mit den zusatzlichen gastronomischen Auf3enflachen sowie eine entspre-
chenden attraktiven Gestaltung (heifl3t auch Abkehr von der Durchfahrtsstrale
KirchstralRe) entsteht eine neue ,,Mitte“ gemeinsam mit dem bestehenden
Bereich am Alten Rathaus von Schriesheim. Zu diesem dann neuen Bezugs-
punkt werden die zuriickzulegenden Wegstrecken ins Zentrum der Innenstadt
in der Wahrnehmung verkirzt, zugleich kann eine Verteilung der Besucher in

die Heidelberger StraRe sowohl nach Norden als auch nach Siden erfolgen.
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Der sidliche Bereich kann hierdurch leichter von Besucherfrequenzen profitie-
ren, die vom Festplatz kommen. Hintergrund: eine Durchquerung des attrakti-
veren nordlichen Bereichs fuhrt dazu, dass der sudliche Bereich ab der Kirch-
stral3e als klar schwacher auch in der Wahrnehmung verankert wird, entspre-
chend hier die Innenstadt bereits gefihlt endet. Mit der neuen Wegefihrung
kann dieses ,geflhlte® Ende etwas nach Siden ,geschoben® werden,
wodurch der sudliche Bereich noch starker von Besucherfrequenzen profitie-
ren kann, die auch durch die gastronomischen Nutzungen im Zentrum (zu-

satzlich) hervorgerufen werden.

Im Bereich ,Rathaus” gilt es attraktive Aufenthaltsflachen als Anziehungs-
punkte (neu) zu schaffen. Der Bereich stellt einen wesentlichen Eingangsbe-
reich in die Innenstadt dar und weist derzeit ein noch grof3es Nutzungspoten-
zial auf. Hierbei sollte der Bereich in Richtung Zentrum (siehe neue Verbin-
dungsachse FriedrichstraRe) ausgerichtet werden — und dies sowohl Uber ei-
nen gastronomischen Aul3enbereich als auch einen nicht kommerziell genutz-
ten Aufenthaltsbereich. Hierbei ist ein Gesamtkonzept fir die Gesamtlage zu
erstellen. Uberlegungen die im Norden bestehenden Aufenthaltsbereiche

starker in die neue Lage zu integrieren sollten berlcksichtigt werden.

Der Parkplatz auf dem Festplatz ist aktuell nicht klar als Innenstadtparkplatz
gekennzeichnet — Hierfiir ist eine klare Beschilderung als ,Innenstadtpark-
platz® zu empfehlen. Die Fihrung zum Parkplatz Gber das bestehende Leit-
system funktioniert grundsétzlich. Es besteht lediglich Optimierungsbedarf
dahingehend, welche Zufahrten (Festplatz Uber Bismarckstrale) oder direkte
Zufahrt Parkplatz vor dem Rathaus uber die Talstral3e. Vom Parkplatz kom-
mend wird der Innenstadtbesucher dann Uber die Friedrichstral3e und Kirch-
stralRe in die Heidelberger Stral’e gelenkt (Ergéanzung entsprechender Weg-

weiser).

Sichtbare Innenstadteingange befinden sich somit an der KirchstraRe sowie in der
sudlichen Heidelberger Stral3e (fir Kunden aus der sidlichen Kernstadt kommend).
Hierbei ist die Optimierung des sudlichen Innenstadteingangs zentral, die durch
eine stadtebauliche Aufwertung und optische Eingliederung des Bereichs Heidelber-
ger Stral’e zwischen Entengasse und Bahnhofstral3e geschehen soll. Diese Einglie-
derung kann erreicht werden, indem die fur die Innenstadt Schriesheims typische Be-

pflasterung weiter Richtung Stiden ausgedehnt wird und die bestehende Fassaden-
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gestaltung aufgewertet wird, damit der betroffene Teil der Heidelberger Stral3e op-
tisch integriert wird. Dies ist insofern von Bedeutung, dass damit nicht nur ein Ein-
gangsbereich abgegrenzt wird, sondern vielmehr durch die neue Wegfiihrung auch
das Ende der Innenstadt klar ersichtlich wird. Die verbleibende Achse Heidelberger

Stral3e als Ganzes wahrgenommen wird.

= |n den tendenziell zu den Haupteinkaufslagen rickwaértig gelegenen Lagen sollte
in Konsequenz dann eine vermehrte Konzentration auf (hochwertige) Wohnnut-
zungen erfolgen. Auch hierdurch kann Kaufkraft an die zentralen Lagen herange-
bracht werden, genauso wie dies fiir alle Bereiche mit 6ffentlichen kulturellen /
historischen Einrichtungen gilt.

= Die ausgewiesenen Bereiche mit der Funktion als Erholungs- / Aufenthaltsraum
werden nicht ganztagig Frequenz erzeugen kdnnen, dienen aber als Rickzugsraum
innerhalb der Innenstadt und haben die wesentliche Aufgabe, auch abseits des Kon-
sums, die Aufenthaltsdauer in der Innenstadt zu verlangern und dienen zudem
als attraktive ,,Ruhepunkte® entlang der Hauptachsen. Zudem sind diese Bereich

auch fur Anwohner als innerstadtischer Erholungsraum von Bedeutung (= Frequenz).
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4.2.2 Zentrale Empfehlungen zur Innenstadtentwicklung

Im funktionsraumlichen Entwicklungskonzept wurden bereits einzelne zentrale Empfehlun-

gen fur die kiinftige Innenstadtentwicklung aufgegriffen:

A. Konzentration auf zentrale Einzelhandelslagen

B. Starkung klarer Achsen (und damit von Wegeverbindungen)

C. Schaffung von zusatzlichen Anziehungspunkt mit Aufenthaltsqualitat als zu-

satzliche Frequenzbringer
Nachfolgend werden weitere StoRrichtungen dargestellt, die im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes nicht detailliert ausgefihrt werden kénnen, aber dennoch Hinweise fir in Zu-
kunft anzugehende Themen geben:
1. Standards in der digitalen Vermarktung erreichen
2. Gemeinsame Vermarktung der Betriebe starken — Mehrwert des BDS starken

3. Inhalte im 6ffentlichen Raum starker thematisch besetzen und sichtbar machen

4. Aktives Nutzungsmanagement etablieren

4.2.3 Zentrale Empfehlungen zur Nahversorgung

Im Bereich der Nahversorgung weist Schriesheim in der Kernstadt eine Versorgung auf, die

im Hinblick auf die rAumliche, wohnortnahe Versorgung noch Ausbaupotenziale besitzt.

Insgesamt besteht bei einer Zentralitat im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von ca.

89% aufsummiert*’ noch ein rechnerischer Kaufkraftabfluss aus Schriesheim in Héhe von

" Bestehende Kaufkraftzu- und abfliisse gegengerechnet, der tatsachliche Kaufkraftabfluss ist hdher zu bewerten
(siehe Kaufkraftbindungsquote in Héhe von ca. 70-71%)
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ca. 4,5 Mio. €. Diese Kaufkraft gilt es einerseits zu binden, andererseits eine moglichst fla-

chendeckende Nahversorgung zu gewéahrleisten.

Bei Betrachtung der Ausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel weist die stdliche
Kernstadt mit drei Anbietern (zwei Lebensmitteldiscounter und ein Supermarkt) eine Versor-
gung auf, die Uber die Eigenversorgung der sidlichen Bereiche hinausgeht. Im Zentrum und
im Norden ist mit der Angebotsstruktur von je einem Supermarkt hingegen noch ein schwa-
cheres Angebot vorhanden. Im Sinne einer gleichmaRigen Versorgung ist daher die Star-
kung des nordlichen (siehe auch aktuelle Planungen zur Erweiterung des bestehenden
Supermarktes) und zentralen Standortes anzustreben, ggf. auch zulasten der stdlichen
Standorte (siehe Standort in reiner Gewerbegebietslage ohne Wohnbebauung im direkten
Standortumfeld).

Im suddstlichen Bereich ist im bestehenden Wohngebiet eine Starkung der Nahversor-
gung anzustreben. Aufgrund der vorhanden starken Angebote im Siden, wird hier aber
kaum mehr eine Versorgung uber das Lebensmittelhandwerk (ggf. erganzt mit einzelnen
Produkten) moglich sein. Die zuséatzliche Ansiedlung eines (kleinen) Supermarktes ist auf-

grund der raumlich nahen Konkurrenzsituation als wenig realistisch einzuschatzen.

Die Ortsteile Altenbach und Ursenbach weisen eine solch rAumliche nahe Konkurrenzsitu-
ation nicht auf. Im Rahmen einer Detailprifung konnte hier festgestellt werden (siehe Details
im Kapitel Umsetzung der Entwicklungsstrategie), dass grundsatzlich Potenzial fir einen
kleinen Supermarkt noch vorhanden ist. Mangels mdéglicher Anbieter wird hier aber auf ein
Dorfladen-Modell zurtickgegriffen werden muissen, dass ehrenamtliches Engagement vo-
raussetzt. Ist dieses nicht vorhanden bzw. die Akzeptanz fur ein solches Modell in der Bevol-
kerung nicht ausreichend gegeben, wird das vorhandene Potenziale nicht ausgeschopft wer-
den kdnnen. Dies wirde bedeuten: Letztendlich wére ein Dorfladen trotz bestehender aus-
reichender Kaufkraftpotenziale letztendlich nicht tragbar. Eine Umsetzung dann auch nicht

zu empfehlen.
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5 Die Umsetzung der Entwicklungsstrategie

Das Einzelhandelskonzept umfasst nicht die Erarbeitung detaillierter MaRnahmen zur Innen-
stadtentwicklung. Dennoch wurden im Beteiligungsprozess einzelne Themen von den
Akteuren vor Ort bzw. seitens der imakomm AKADEMIE explizit hervorgehoben. Fir diese
werden nachfolgend erganzend zentrale Impulse dargestellt.

Grundsatzlich ist bei allen EntwicklungsmalRnahmen zu empfehlen, mdgliche zuséatzliche

Potenziale durch eine interkommunale Zusammenarbeit zu prifen und anzustreben.

51 Standards in der digitalen Vermarktung erreichen

Aktuell ist in Schriesheim die digitale Sichtbarkeit von vielen Betrieben kaum gegeben. Ins-
besondere wenn diejenigen Bereiche betrachten werden, die vom Kunden tatsachlich wahr-
genommen werden (selbstverstandlich aber nur einen Teil des Aufgabenspektrums eines

Handlers umfassen), stellt das Internet ein zusatzliches ,Digitales Schaufenster” dar.

Wird ein Betrieb hier nicht gefunden, wird auf einen Anteil potenzieller Kunden automatisch
verzichtet. Insbesondere bisherige Nicht-Innenstadtbesucher ohne Kenntnisse des Angebots
haben bei der Produktsuche im Internet nicht einmal die Chance zu erfahren, dass ,ihr“ Pro-
dukt ,vor der Haustlr” vorhanden ist. Der Abfluss von Kaufkraft in das Umland bzw. in den

Online-Handel ist damit die Folge.

Hintergrund davon ist ein verandertes Kundenverhalten. Ein Grof3teil der Kunden in-
formiert sich in der Zwischenzeit vor dem Einkauf online, selbst wenn er danach off-

line die Eink&ufe tatigt. Umso bedeutender ist der Faktor digitale Sichtbarkeit.

In einem ersten Schritt ist dabei zundchst nur die digitale Sichtbarkeit von grol3er Rele-
vanz (siehe Google MyBusiness-Eintrag, siehe Mindestanforderung). Erst wenn diese
Voraussetzungen erfullt sind, kann tatsachlich an nachfolgende Schritte gedacht werden.
Dabei wichtig: ein Online-Shop bedeutet letztendlich immer ein ,zweites Standbein®, heift:
der Aufwand hierfur ist entsprechend grof3 und kann nicht durch jeden Héandler tatsachlich

umgesetzt werden.
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Grafik: Verandertes Kundenverhalten On- und Offline
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Grafik: Standards in der digitalen Vermarktung erreichen
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

© imakomm AKADEMIE GmbH

Seite 65 von 99



Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

Auch ein gemeinsamer Internetauftritt sollte sich immer am Kundennutzen orientieren.
Eine reine Darstellung der Bestandsbetriebe wird kaum effektiv sein, letztendlich muss hier-
mit immer ein Zusatznutzen verbunden werden (,Werbung® ist dies nicht!), wie beispielswei-
se Veranstaltungsankindigungen etc., die wesentlichen Einfluss auf die Freizeitgestaltung

von Konsumenten haben (entsprechend hier auch Click-Zahlen zu erwarten sind.

Zugleich bedeutet ein attraktiver digitaler Auftritt in der Auf3endarstellung auch immer die
Prasentation der Innenstadt. Dies ist insbesondere auch fur den Erstkontakt fir potenzielle

Interessenten flr Ansiedlungen ein nicht zu unterschatzender Faktor.
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5.2 Gemeinsame Vermarktung der Betriebe starken — Mehrwert des BDS stérken

Neben der digitalen Sichtbarkeit stellt auch die Au3endarstellung der Schriesheimer Betriebe
hinsichtlich bestehender Vermarktungsaktivitaten insgesamt noch einen Bereich mit Potenzi-

al dar.

Hierbei gilt es fur eine gemeinsame Umsetzung von Aktion auch den tatsachlichen Mehrwert
von Aktionen fur die einzelnen Unternehmen in den Fokus zu riicken. Somit kann eine
starkere ,Mitmach“-Kultur (auch als Mitglieder im BDS) und somit auch eine gréRere Schlag-

kraft erreicht werden.

Grafik: Beispiel Offnungszeiten: Belohnung der Betriebe ohne Mittagspause durch
verstarkte Sichtbarkeit mit Teppichen ,,Pausenlos fiir Sie da“ (= positive Wahrneh-
mung durch den Kunden)

Beispiel: Thema Offnungszeiten - ,Belohnung* Betriebe die offen haben

Ellwangen — ,,Pausenlos fur Sie da!“

. Einfacher und treffender Slogan ,Ellwangen — Pausenlos fir Sie da*

M

. Griine Teppiche und Plakate als Kenn- und ,,Markenzeichen* ELLWANGEN

» Guter Erfolg des Projekts: Zahlreiche Handler erklaren sich PAUSENLOS

bereit, kiinftig durchgehend ihr Geschaft zu 6ffnen (Mehrwert!).
FOR SIE DA

gesteigert werden: Im gesamten Stadtgebiet sind inzwischen
170 Betriebe von morgens bis abends fir die Kunden da

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Ebenso ist der persdnliche Bezug fiur die kiinftige Kundenbindung von immer groRerer
Bedeutung. Auch hier ist aus Effektivitatsgrinden ein gemeinsamer Ansatz in der Ver-

marktung zu empfehlen.
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Grafik: Beispiele: Aufbau und gemeinsame Vermarktung eines persénlichen Bezugs
(= Starkung Kundenbindung)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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5.3 Inhalte im 6ffentlichen Raum starker thematisch besetzen und sichtbar machen

Anzudenken ist zudem in Schriesheim vorhandene Themen auch im 6ffentlichen Raum
noch starker sichtbar zu machen und damit die Erlebbarkeit der Innenstadt zu verbes-
sern und gleichzeitig Alleinstellungsmerkmale auch fir die Vermarktung und Identifika-

tion mit dem Standort noch starker nutzen zu kénnen.

Ein Beispiel stellt hier beispielsweise das Thema Wein dar, das bisher im 6ffentlichen Raum
in der Innenstadt lediglich in einem Bereich nérdlich des Rathauses sichtbar ist, wo Besucher

aufgrund der Wegebeziehungen in der Regel keinen Berlhrungspunkt haben.

Grafik: Darstellung vorhandenes Thema Wein in Schriesheim abseits zentraler Wege-
beziehungen nordlich des Rathauses)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Weitere mdgliche Themen, die in Schriesheim im offentlichen Raum starker sichtbar ge-
macht werden kdnnen (Auswabhl):

5. Romer (Romerkeller)
6. Besucherbergwerk

7. Strahlenburg

Wichtig dabei ist, es dabei eine Grundstrategie zu erarbeiten, welchen Themen tatsachlich

als ,markenbildende” Themen umgesetzt werden sollen.
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Grafik: Beispiel aus einem aktuell laufenden Projekt zur Innenstadtentwicklung in
GroRRbottwar, wo die vorhandenen Themen Storch und Wein noch starker sichtbar
gemacht werden sollen

Storch und Wein als kiinftige zentrale und sichtbare Elemente der Innenstadt

(im o6ffentlichen Raum und der Innenstadtvermarktung)

Quelle: https://blog.weinheimat-wuerttemberg.de/wein/der-wein-mit-dem-storch/, 2019. / www.grossbottwar.de, 2019

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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5.4 Aktives Nutzungsmanagement etablieren

Im Zuge der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes wird planungsrechtlich gesteuert,
wo welcher Einzelhandel in Zukunft umgesetzt werden darf. Ergdnzend bietet sich zudem
ein Ausschluss von Wohnnutzungen in Erdgescholilage in den zentralen Innenstadtla-
gen an, um die Konzentration des Einzelhandels tatsachlich auch erreichen zu kénnen
und Nutzungsliicken zu vermeiden. Als Instrument fir den Ausschluss von Wohnnutzungen
kann dabei die vertikale Steuerung von Nutzungen nach 81 Abs. 7 BauNVO dienen.

Dabei stellt sich die Herausforderung, dass tatsachlich auch Nutzungsalternativen fur mog-
liche Leersténde (siehe beispielsweise auch kinftige ungeldste Betriebsnachfolgen) gefun-
den werden mussen. Hier ist ein aktives Agieren notwendig — rein tUber die Abarbeitung an-
kommender Anfragen wird eine Nachbesetzung mangels zu erwartender Angebote kaum

maglich sein.

Ein Aktives Nutzungsmanagement unter dem Credo ,Agieren statt reagieren!” stellt hier
eine wesentliche Basis dar, wofur aber auch ein zentraler Ansprechpartner notwendig ist.
Wichtig dabei: ,,Nebenher“ kann eine solche Aufgabe nicht bewdltigt werden. Im Fol-

genden werden daher zentrale Grundziige eines Aktives Nutzungsmanagements dargestellt.

Grafik: Aktives Nutzungsmanagement — Grundziige und Anforderungen

Zur ersten Orientierung:

= Zur Umsetzung eines aktiven Leerstandsmanagement wird eine hauptverantwortliche
Person benétigt, die das Leerstandsmanagement koordiniert und die Umsetzung aktiv
vorantreibt.

= Personalaufwand: im ersten Jahr ca. 0,5 (ab dem zweiten Jahr ca. 0,25) Personalstellen.
= Jahresbudget: ca. 15.000 — 20.000 Euro / Jahr

Konzipierung, Planung

E Proaktiver
und Umsetzung von Aufgaben: )
MaRnahmen eines - Iiﬁnsptret;hpaﬂkr;er fur
aktiven Leerstands- Umsetzung aktives eerstandsmeldungen
managements
Leerstandsmanagement
1 \ Begleitung
Vernetzung aller Standortmarketing /
relevanten Skisure Offentlichkeitsarbeit
(Bindeglied)

Vermittlung von
Beratungsleistungen
insbesondere an
Eigentumer

Steuerung des
Leerstandsmonitoring
(Uber Leerstandskataster)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.
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Grafik: Aktives Nutzungsmanagement — Mogliche Instrumente und Formate

Zur ersten Orientierung:

= Mogliche Instrumente und Formate zur Umsetzung:

Instrumente und Formate
(Austausch & Informationsfluss)

' 4 N
= L, =

= Empfehlung: Etablierung ,,Anreize & Pflichtenheft”

Hintergrund: Eine enge Zusammenarbeit mit Unterstitzungsleistungen der Stadt ist nur méglich, wenn
gegenseitige Verpflichtungen eingehalten werden. Denn nur so kénnen auch Mehrwerte aus der
Zusammenarbeit entstehen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Neben diesen strategischen Aspekten ist zu empfehlen bei ersten akuten Fallen auf Sofort-
malnahmen zurlckzugreifen, um die Sichtbarkeit von Leerstdnden zu vermeiden und Tra-
ding-Down-Tendenzen frihzeitig vorzubeugen. Hierbei sind verschiedene, auch kostenguns-

tige gestalterische Mittel moglich (siehe nachfolgende Darstellung).

Grafik: Beispiele fur erste kurzfristige MalBnahmen: Aul3endarstellung verbessern,
Leerstande aufwerten, Zwischennutzungen forcieren.

Quelle links: imakomm AKADEMIE, 2020, Quelle rechts: ACA Aalen, www.aalen-city-blueht.com, 2019.
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5.5 Nahversorgungsstrategie Altenbach

Im Rahmen einer Potenzialanalyse wurden fir den Ortsteil Altenbach die vorhandene Kauf-
kraftpotenziale sowie Umsetzungsmoglichkeiten fir eine eigene Nahversorgung ge-
pruft. Nachfolgend werden hieraus zentrale Ergebnisse aus der Dokumentation (Zukunft der
Nahversorgung in Schriesheim-Altenbach, imakomm AKADEMIE, 2020) dargestellt:

Grafik: Uberblick iiber Betriebsmodelle — Dorfladen (Auszug)

Dorfladen

= Verkaufsflache ab ca. 100 m?

= \/ollsortiment von ca. 3.000 Artikeln,

= erganzend auch Service- und Dienstleistungsangehote, Gastronomie
= Lieferanten: Edeka, Rewe, Okle, Utz, Gutkauf

Betreiber:

Kaufmann '? oder Genossenschaft
.= - Ehrenamt notwendig!

- ,,Glicksfall* - Rentabilitit:
= bei ca. 300.000 € Umsatz im Jahr moglich
= empfohlen mind. 350.000 € - 400.000 €

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020: Zukunft der Nahversorgung in Schriesheim-Altenbach.

Grafik: Kaufkraftpotenziale in Schriesheim-Altenbach und —Ursenbach

@ pro Person im Jahr

Kaufkraft fiir Nahrungs- 5,9 Mio. € = 2.888 €
und Genussmittel (ca. 41-42% der gesamten einzelhandels-
relevanten Kaufkraft!)

Lebensmittel, Getrianke, Backwaren Fleisch- und
Reformwaren  Spirituosen Wurstwaren
Kaufkraftanteil ca.21-22% ca. 6-7% ca.2-3% ca.6-9% ca.4-5%
Kaufkraft in Mio. € ca. 3,0 ca.0,9 ca.0,3 ca.0,9 ca.0,7
davon Altenbach ca. 2,8 ca. 0,8 ca. 0,3 ca. 0,8 ca. 0,7
(ca. 1.890 Einwohner)
davon Ursenbach ca. 0,2 <01 <01 <0,1 <0,1
(ca. 150 Einwohner)

Quelle: Berechnungen: imakomm AKADEMIE, 2020 nach Kaufkraftkennziffern GfK Narnberg, 2019, Kaufkraftkoeffizient IHK 2019

Aber:

=  nicht die gesamte Kaufkraft kann tatsachlich vor Ort gebunden werden!

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020: Zukunft der Nahversorgung in Schriesheim-Altenbach.
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Grafik: Wettbewerbscheck (Auszug)

Gnﬂmhm b S Woeinheim-Oberflockenbach (s :\ R erboch 4 Wettbewerbssituation

7.4 Rienweier °"‘§“ Zentralitat*: 30% a
; ‘E e 2 . . Lq (

-_ igh
WESLIAST Rippenweier

H|rschberg

Anbieter mit dem Sortiment
Nahrungs- und Genuss-
mittel

Hirschberg §
n der BergstraBie

4 G

© tampennsn . Heiligkreuzsteinach i
SR Zentralitat*: 23% ausgewshlte Anbieter

? X 5 Backwaren
Altenbach Vorderheubach /
%

edtershausen

15 ausgewahlte Anbieter
Fleisch- und Wurstwaren

Abnbam ~

) Ausgewahlte sonstige
Anbieter (teilweise nur
Randsortiment)

\o. 3
Schi mE‘n \‘(‘\'\_ S ~ e
Schriesheim A
Zentrahtat 86‘/. \ N ‘}\' ;1

(\} : o o
) W mm

cH 4
nan & gue Dossenheim

PRSI\ T Lnssenmenn o mn B
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Hinweis: Die

- Zentralitat (in 10 min erreichbarer Bereich): <100%

30N B A7 bis 5 Minuten Fahrtzeit
~ L Fwinemsteio N 2

Wilhelmsfeld = UL R ;
~ Zentralitat:30% | T | Aneudort

"| ¥ bis 10 Minuten Fahrzeit

* Einzelhandelszentralitat im
" | Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel = Umsatz / Kaufkraft

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020
org, 2020.

-> geringer Wettbewerbsdruck! aber auch lange Fahrtzeiten!

- Ein Nahversorger in Altenbach muss von der eigenen Kaufkraft leben kénnen.
( = Altenbach - Ursenbach sollte nur als mdglicher ,Bonus® mitbetrachtet werden)

- Ein Uber das eigene Ortsteilgebiet hinaus gehendes Markgebiet kann aufgrund
der OrtsgroRe und der Entfernungen zu Nachbargemeinden kaum mehr
erschlossen werden...

Grafik: Fazit, Erfolgsfaktoren und Empfehlungen (Auszug)

Marktpotenzial
= Wettbewerbssituation im Umland ist nicht als kritisch einzustufen.

= mit ca. 0,4-0,6 Mio. € (nur Altenbach) ausreichendes realistisches Umsatzpotenzial
fur den wirtschaftlichen Betrieb eines Genossenschaftsladens vorhanden.

Zentrale Erfolgsfaktoren

= Ausreichende Akzeptanz in der Bevolkerung
(z.B. Teilnahmequote bei Befragung mind. 20%)

* Ausreichende Zeichnung von Genossenschaftsanteilen
(mind. 50.000 €)

= ausreichend ehrenamtliche Mitarbeiter

Empfehlung nachste Schritte
= Prifung einer ausreichenden Akzeptanz im Rahmen einer Biirgerbefragung

= parallel Vorpriifung Mietkosten moglicher Immobilien

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020: Zukunft der Nahversorgung in Schriesheim-Altenbach.
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6 Planungsrecht

6.1 Vorgaben der Raumordnung

Uber den Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg und den einzelnen Regionalpla-
nen der Planungsregionen werden lediglich Einzelhandelsgrof3projekte planungsrechtlich
gesteuert. Hierbei sind besonders Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (ab
ca. 800 m2 Verkaufsflache) sowie sonstige gro3flachige Handelsbetriebe wie ggf. auch Ein-

zelhandelsagglomerationen zu berlcksichtigen.

Eine raumliche Steuerung von kleinflachigen Einzelhandelsbetriebe (<800 m2 Verkaufs-
flache) erfolgt ausschlieBBlich auf kommunaler Ebene lber kommunale Einzelhandelskon-
zept und deren Umsetzung durch planungsrechtliche Festsetzungen auf Bebauungsplane-
bene. Vorgaben der Raumordnung sind dabei zu bertcksichtigen.

,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar (2014):

Der ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar® (2014) trifft in Kapitel 1.7 (Einzelhandelsgrol3-
projekte — Einkaufszentren, grofl3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige

Handelsbetriebe) folgende relevante Aussagen:

1.7.1 Verbrauchernahe Versorgung

1.7.1.1 Verbrauchernahe Versorgung (G)

Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen, téglichen Be-
darfs (insbesondere mit Lebensmitteln) soll in allen Stadten und Gemeinden der Metropolregion
Rhein-Neckar gewéhrleistet und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf die 6rtliche Grundver-
sorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben in raumlicher und
funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden.

Die fur den FuRgénger- und Fahrradverkehr gut erschlossenen sowie mit dem offentlichen Per-
sonennahverkehr erreichbaren integrierten Standorte sollen gefordert und gesichert werden. Da-
bei sollen die Belange von nicht motorisierten und in ihrer Mobilitdt eingeschrankten Personen,
Familien mit Kindern, Personen, die Beruf und Familie vereinbaren, dlteren und betagten Men-
schen und Menschen mit Behinderungen beriicksichtigt werden.

1.7.2 Allgemeine Vorgaben

1.7.2.1 Raumordnerische Vertraglichkeit (Z)

Die raumordnerische Vertraglichkeit von Einzelhandelsgrof3projekten ist gemafl Z 1.7.2.2 bis Z
1.7.2.5 nachzuweisen.

1.7.2.2 Zentralitatsgebot (2)

EinzelhandelsgroRprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-
Wiirttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den Grundzentren
fir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsflache.

Ausnahmsweise kommen fur Einzelhandelsgrof3projekte auch andere Standortgemeinden in Be-
tracht, wenn dies ausschlieRlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine negati-
ven Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. FiUr den baden-
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wirttembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fir andere Standortgemeinden auch dann,
wenn diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mit-
tel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten entsprechend.

1.7.2.3 Kongruenzgebot (Z)

Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgro3projekten

sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich
sowie auf die zentraldrtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralértliche Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich Uberschritten werden.

1.7.2.4 Beeintréchtigungsgebot (Z)

Einzelhandelsgro3projekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahig-
keit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer zentraler Orte sowie die Nahversor-
gung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen.

1.7.2.5 Integrationsgebot (2)

EinzelhandelsgroRprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Aus-
nahmsweise kommen flir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl. Sorti-
mentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

1.7.2.6 Hersteller-Direktverkaufszentren (Z)

Hersteller-Direktverkaufszentren sind nur an integrierten Standorten von Oberzentren zulassig.
Ausnahmsweise kommen hierfiir auch Mittelzentren in Betracht, sofern die raumordnerischen
Zielvorgaben gemaf Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 eingehalten werden.

1.7.2.7 Erreichbarkeit (G)

Neue Standorte fiir Einzelhandelsgrof3projekte sollen mit einem entsprechend der Gréf3e sowie
dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenen offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
erreichbar sein.

1.7.3 Raumliche Zuordnung

1.7.3.1 Zentralértliche Standortbereiche fur Einzelhandelsgrofl3projekte (Z)

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind Ein-
zelhandelsgroRprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,,Zentralortli-
chen Standortbereichen flir Einzelhandelsgrof3projekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung
und Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sorti-
mentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen Standortbereichen zulassig.

Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschliel3lich der Nahversor-
gung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise auch an
anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkungen insbesondere
auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB* und die verbrauchernahe Versorgung
der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.

1.7.3.2 Erganzungsstandorte fiir Einzelhandelsgro3projekte (Z)

Einzelhandelsgro3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der
Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergdnzungsstandorten fiir EinzelhandelsgroR3-
projekte” zuldssig, sofern fiir solche Betriebe in den ,Zentral6rtlichen Standortbereichen fir Ein-
zelhandelsgrol3projekte” keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen.

Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf8erhalb der ,,Ergdnzungsstandorte fiir Einzelhandelsgro3-
projekte” ausnahmsweise méglich, wenn in diesen keine geeigneten Flachen verfugbar sind, die
raumordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vorha-
ben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfligt.

1.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente (Z)

Zentrenrelevante Randsortimente sind in den ,Ergéanzungsstandorten flir Einzelhandelsgrof3pro-
jekte“ sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Ausnahmefallen zulédssig, sofern sie gemaR Z
1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal

zehn Prozent der Gesamtverkaufsflache, héchstens jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.

1.7.4 Weitere regionalplanerische Vorgaben

1.7.4.1 Einzelhandelsagglomeration (Z)

Mehrere nicht groR3flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer engen rdumlichen
und funktionalen Verknipfung negative raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungen zu
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erwarten sind (Agglomeration), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein Einzelhandels-
grof3projekt zu beurteilen.

1.7.4.2 Bestandsschutz von Einzelhandelsgrof3projekten (G)

Bestehende grofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe an Standorten auBerhalb der ,Zentralértlichen
Standortbereiche und der ,Ergénzungsstandorte fiir Einzelhandelsgrof3projekte“ geniel3en Be-
standsschutz.

Bestandsorientierte Modernisierungen sollen unter Beachtung der vorstehenden Plansétze auf ih-
re Raumvertraglichkeit gepruft werden. Eingetretene raumordnerische und stadtebauliche Fehl-
entwicklungen durfen dabei nicht weiter verfestigt werden.

1.7.4.3 Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten (G)

Die Stadte und Gemeinden in der Metropolregion Rhein-Neckar sollen zur Stabilisierung ihrer in-
nerstadtischen Versorgungs- und Einzelhandelsstrukturen sowie zur Sicherung der Nahversor-
gung in Abstimmung mit der Regionalplanung kommunale/interkommunale Einzelhandelskonzep-
te erarbeiten.

Auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten sollen alle Bebauungsplane mit GE- bzw. Gl-
Festsetzungen an die jeweils aktuelle Baunutzungsverordnung angepasst werden.

1.7.4.4 Grenzuberschreitende Abstimmung (G)
Bei EinzelhandelsgroRprojekten, die sich Uber Staats- und Landesgrenzen hinaus auswirken, soll
eine frihzeitige Information und Abstimmung erfolgen.

Regionale Sortimentsliste (siehe Begriindung zu 1.7.3.3):

Zentrenrelevante Sortimente:
e  Bicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Biroartikel
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Sportartikel
Baby-/Kinderartikel
Unterhaltungselektronik/Computer/Hifi/Elektroartikel/Leuchten
Foto/Optik
Einrichtungszubehdr (ohne Moébel), Teppiche (ohne Teppichbdden), Haus- und Heimtex-
tilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Haushaltswaren, Heimtextilien
Musikalienhandel
Uhren/Schmuck
Spielwaren
Kunst/Antiquitéaten
Schnittblumen
Gesundheitsartikel/Sanitatswaren

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente:
e Lebensmittel, Getranke
e Drogeriewaren, Kosmetikartikel

Wichtiger Hinweis:

In der konkreten Umsetzung sind dabei immer neben entsprechenden Regelungen gemar
Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar auch immer die Vorgaben zur Steuerung des
Einzelhandels durch den Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim und insbe-

sondere der Flachennutzungsplan zur berticksichtigen.
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Konsequenzen fir die Stadt Schriesheim:

Einzelhandelsgrol3projekte (Uber 800 m? Verkaufsflache; hierzu zéhlen auch Einzelhandels-
agglomerationen mit tiber 800 m? Verkaufsflache) sind damit in der Region Rhein-Neckar nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren zuléssig, Ausnahmen lediglich zur Sicherung der Nahver-

sorgung.

Die Stadt Schriesheim ist als Ort ohne zentral6rtliche Funktion eingestuft. Die Zulassigkeit
von grol3flachigem Einzelhandel mit Ausnahme der Nahversorgung ist damit zunachst nicht

gegeben.
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6.2 Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung

a) Zentrale Ziele der Einzelhandelsteuerung:

Folgende zentrale Zielsetzungen lassen sich fur die kinftige (und auch bisherige!) Ein-
zelhandelssteuerung in der Stadt Schriesheim ableiten:

= Starkung des zentralen Versorgungsbereichs (Innenstadt von Schriesheim)

o durch Konzentration von Ansiedlungen mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten auf diese Standortlagen

o durch Beschrdnkung innenstadtrelevanter Randsortimente auf3erhalb
dieser Standortlagen

o durch funktionale Teilung des zentralen Versorgungsbereichs

= Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen

o durch gezielte Ausweisung von Gebieten mit Einzelhandelsnutzungen
(insbesondere auch fur nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevan-

ten Einzelhandel)

= Flachendeckende Nahversorgung

o durch SchlieBung raumlicher Versorgungslicken

o durch Bestandssicherung und Ergédnzung wohnortnaher Grund- und
Nahversorgung

o durch angepasste Flachenentwicklungen zum Erhalt der Nahversorgungs-

standorte

Diese Strategie bestétigt im Wesentlichen auch die bisherige Einzelhandelsstrategie,

dokumentiert im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 der Stadt Schriesheim.
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b) Elemente der Einzelhandelsteuerung zur Umsetzung der dargestellten Ziele:

Definition / Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (=Innenstadt),

= grundsétzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung,

= rdumliche Konkretisierung dieser Strategien und Ziele (= Standortkonzept) sowie

= eine ortsspezifische Sortimentsliste (,Schriesheim er Liste®) als konkretes sachliches

Bewertungsinstrument von Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlungen, Erweiterungen).

Wichtig: Basis fur die planungsrechtliche Umsetzung sind regionalplanerische Vorgaben.

Diese sind zu berlcksichtigen.

6.2.1  Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den innerstadtischen Bereich einer Stadt / Gemeinde
dar, in dem sich einerseits Einzelhandelsnutzungen, aber auch erganzende Nutzungen wie
Dienstleistungen, Verwaltungseinrichtungen, Kultureinrichtungen oder Gastronomie konzent-
rieren. Der zentrale Versorgungsbereich stellt damit den Hauptversorgungsstandort dar, dem
somit fur die Gesamtstadt eine wichtige Rolle zukommt. Erganzend kénnen zentrale Versor-
gungsbereiche auch in gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeu-

tung fur die Umgebung und somit eine schiitzenswerte Position einnehmen.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche®
(vgl. 81, Absatz 6, Punkt 4 BauGB) sowie der klaren Aussagen zur Steuerung der zuléassigen
baulichen Nutzungen im Sinne des Schutzes des zentralen Versorgungsbereichs, ist ein
wirksames Instrument geschaffen, die Innenentwicklung von Gemeinden zu starken. Mit dem
Beschluss dieses Gutachtens als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemafld § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB wird auch dieser ,zu erhaltende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbe-

reich” festgesetzt.”® Er stellt das ,Schutzobjekt“® bei allen weiteren Uberlegungen zur Wei-

8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu berticksichtigen: die Erhal-
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.”

49§ 34 BauGB Abs. 1-3: »(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulédssig, wenn
es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden
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terentwicklung des Einzelhandelsstandortes, also beispielsweise auch bei Ansiedlungsiiber-
legungen in nicht integrierten Lagen, dar.

Der zentrale Versorgungsbereich in Schriesheim kann anhand folgender Kriterien abge-

grenzt werden:

= Angebotsdichte und Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleis-
tungen, weitere Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),

= FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen,

= Aufenthaltsqualitat,

= Barrierewirkungen (Bahnlinien, Straf3en, etc.),

= stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, fuRlaufige Erreichbarkeit,

mdgliche Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale usw.).

Nachfolgende Abgrenzung wurde anhand einer Begehung des gesamten innerstadtischen
und innenstadtnahen Bereichs im Jahr 2020 und Anwendung der dargestellten Abgren-

zungskriterien vorgenommen.

Der Zentrale Versorgungsbereich von Schriesheim ist unterteilt. Damit findet eine differen-

Zierte Steuerung der Teilbereiche statt (siehe Grundsatze der Einzelhandelssteuerung).

Hinweise:

Zentralen Versorgungsbereich | - Kernbereich: Vorrangiger Bereich fir frequenzbringen
Nutzungen wie Einzelhandel, Geschafts-, Burordume etc.: Ausschluss von Wohnnutzungen
in Erdgeschol3lage tber vertikale Steuerung nach 81 Abs. 7 BauNVO (im MK/MI ber einen
einfachen Bebauungsplan), Ausschluss bestimmter Typen von Vergnigungsstatten (siehe
stadtebauliche Begrindung von Trading-Down-Tendenzen, Komplettausschluss nicht mog-
lich).

Zentralen Versorgungsbereich 1l - Erganzungsbereich: Ergénzender Bereich fir fre-

quenzbringen Nutzungen wie Einzelhandel, Geschéfts-, Buroraume etc.: Ausschluss von

soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mussen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlasse-
nen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zul&ssigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob
es nach der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig wére; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise
zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.*“
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Wohnnutzungen in Erdgeschol3lage Uber vertikale Steuerung nach 81 Abs. 7 BauNVO so-
weit kleinraumig begriindbar (aufgrund bereits bestehender teilweiser Durchmischung mit
Wohnnutzungen differenzierte Steuerung des Ausschlusses von Wohnen notwendig), Aus-
schluss bestimmter Typen von Vergnigungsstatten (siehe stadtebauliche Begrindung von
Trading-Down-Tendenzen, Komplettausschluss nicht mdglich).

Grafik: zentraler Versorgungsbereich Schriesheim

Versorgungsbereich (ZVB)
ZVB Il - Erganzungsbereich

Zentraler
B zvB 1 - Kembereich

9 Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020
5 Kartengrundlage: Stadt Schriesheim, 2020.
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6.2.2

Grundsatze der Einzelhandelssteuerung

Grundsatz 1: Innenstadtrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment) kinftig nur

im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich Schriesheims. Nahversorgungsrele-

vanter Einzelhandel ebenfalls im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich sowie

erganzend an ausgewiesenen Versorgungsstandorten zur Sicherstellung der flachen-

deckenden Nahversorgung.

la

1b

Innenstadtrelevanter Einzelhandel (Hauptsortiment) soll kinftig grundsatzlich nur

noch im zentralen Versorgungsbereich von Schriesheim angesiedelt werden.

Die Einzelhandelsentwicklung soll innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches dif-

ferenziert nach Bereichen erfolgen:

Zentraler Versorgungsbereich |: vorrangig zu entwickelnder Einzelhandelsbereich.

Einzelhandelsansiedlungen sind in diesem Bereich uneingeschrankt maglich.

Zentraler Versorgungsbereich 1l: erganzend zu entwickelnder, innerstadtischer

Einzelhandelsbereich mit dem Teilbereich | erganzendem Besatz. Einzelhandels-
ansiedlungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind in diesem Bereich eben-
falls uneingeschrankt maoglich. Bei entstehenden Nutzungsliicken / Leerstanden
sollten Neuansiedlungen aber soweit mdglich zunéchst im zentralen Versor-
gungsbereich | forciert werden. Im zentralen Versorgungsbereich Il ist eine starke-

re Durchmischung mit weiteren frequenzbringenden Nutzungen zu erwarten.

Zentraler Versorgungsbereich 1ll: nachrangig zu entwickelnder innerstadtischer

Einzelhandelsbereich. Ansiedlungen sind in diesem Bereich uneingeschrénkt
moglich, sind aber nachrangig zum zentralen Versorgungsbereich | und Il umzu-
setzen. In diesem Bereich ist eine starkere Durchmischung mit weiteren fre-
guenzbringenden Nutzungen, aber auch innerstadtisches Wohnen in Erdge-

schol¥lage zu erwarten.

Innenstadtrelevanter Einzelhandel wird kinftig aul3erhalb des Zentralen Versor-

gungsbereichs grundsatzlich ausgeschlossen. Fur bestehenden Einzelhandel soll ein

qualifizierter (= aktiver) Bestandschutz realisiert werden, d.h. untergeordnete Ver-

kaufsflachenerweiterungen und ,Ersatzansiedlungen“ an bestehenden Einzelhan-

delsstandorten sollen nach Einzelfallprifung maéglich sein.
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1c Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise auf3erhalb des zent-

ralen Versorgungsbereichs von Schriesheim angesiedelt werden:

=  Grof¥flachiger, nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ist zusatzlich aufRerhalb

des zentralen Versorgungsbereichs an ausgewiesenen Nahversorgungsstan-

dorten vorgesehen (siehe Standortkonzept).

= Kleinflachiger, nahversorgungsrelevanter ist zusatzlich auRerhalb des zentralen

Versorgungsbereichs an ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten vorgese-
hen (siehe Standortkonzept). Zuséatzlich kann kleinflachiger, nahversorgungsre-
levanter Einzelhandel ausnahmsweise aufRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs und den ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten angesiedelt werden,
wenn das entsprechende Vorhaben in stadtebaulich integrierter Lage liegt und
Uberwiegend der Versorgung des jeweiligen Gebietes und damit eine stand-
ortgerechte Verkaufsflaichendimensionierung aufweist (beispielsweise Ortsteile).

Das Vorhaben ist einer Einzelfallpriifung zu unterziehen.

1d Bei Ansiedlungen von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel (egal ob gro3- oder

kleinflachig) aul3erhalb des Zentralenversorgungsbereichs sollen innenstadtrelevan-

te Randsortimente begrenzt werden. Sie sind nur zuléssig, wenn keine Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind, was erfahrungsgemaf
bei einer Beschrankung auf maximal 10% der Verkaufsflache gegeben ist, ggf. kann
auch eine nahere Bestimmung der zuldssigen Sortimente mit einer jeweiligen maxi-
malen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein, dabei sind maximal 800 m2 zu-
lassig. *° Dies ist im Einzelfall zu priifen. Bei einem Verkaufsflachenanteil von tber
10% an der Gesamtverkaufsflache muss das Randsortiment zudem einen direkten
Bezug zum Hauptsortiment aufweisen (= branchentypisches zentrenrelevantes

Randsortiment®™), dabei darf das Randsortiment nachweislich keine schadigenden

0 Als Verkaufsflachenobergrenze der Randsortimente wird dabei auf die Grenze zur Grof3flachigkeit im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO abgestellt.

>t Anwendungsbeispiel: innenstadtrelevante Aktionswaren eines Lebensmitteldiscounters kdnnen nicht als bran-
chentypisches Randsortiment eingestuft werden, da hier ein sich regelméafig veranderndes Sortiment zu erwarten
ist, das nicht im Zusammenhang mit dem Hauptsortiment Lebensmittel / Getranke steht. Wird das Sortiment dau-
erhaft gefuhrt und kann ein Bezug zum Hauptsortiment hergestellt werden, beispielsweise Haushaltswaren, Glas /
Porzellan / Keramik in einem Supermarkt ist eine Abweichung nach Einzelfallpriifung moglich.

Fir folgende zentrenrelevanten Randsortimente kann bei Ublichen Betriebsformen von einem Bezug zum
Hauptsortiment Lebensmittel / Getranke ausgegangen werden, soweit diese dauerhaft im Sortiment gefiihrt wer-
den (Bezeichnungen gemaf} Sortimentsliste): Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr-
und Mixgerate), Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas / Porzellan /
Keramik sowie alle als nahversorgungsrelevant definierten Sortimente.
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stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich auslésen und
das Hauptsortiment muss mindestens 50% der Gesamtverkaufsflache umfassen.

le Fur den zentrenrelevanten Einzelhandel (= innenstadtrelevanter und nahversorgungs-

relevanter Einzelhandel) gilt Abweichungen von den Grundséatzen la-1d sind in je-

dem Falle zu begriinden.

Ansiedlungen von gesundheitsaffinen Sortimenten im Umfeld von Arztezentren sind
nach Einzelfallpriifung zulassig. Schadigende Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich sind auszuschlieBen. Als gesundheitsaffine Sortimente werden defi-
niert: Apotheken, Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (zugleich nahversor-
gungsrelevant, siehe Sortimentsliste), Augenoptik, Ho6rgerdate, medizinisch-
orthopadische Artikel (zugleich innenstadtrelevante Sortimente, siehe Sortimentslis-
te).

Jedes sonstige Vorhaben, gleich ob grol3- oder kleinflachig, ist ebenfalls einer Einzel-

fallprifung zu unterziehen. Sie sollen nur dann Uberhaupt mdglich sein, wenn zwin-

gend folgende Bedingungen erfillt sind.

= Bedingung 1: Das Vorhaben darf nachweislich keine schadigenden stadtebauli-

chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ausldosen,

UND

= Bedingung 2: Das Vorhaben kann mangels bestehender Flachenverfligbarkeit

nicht im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt werden,
UND

= Bedingung 3: Mit dem Vorhaben muss gleichzeitig eine nachweisbare Starkung
des zentralen Versorgungsbereiches oder des gesamten Einzelhandelsstandortes

verbunden sein. Nachzuweisen ist mindestens einer der folgenden Effekte:

o Mit dem Vorhaben erfolgt eine nachweisbare und mit der Ansiedlung kau-

sal direkt verbundene Starkung des zentralen Versorgungsbereiches,>

> Beispiel: Mit der Ansiedlung des Vorhabens wird zeitgleich die Ansiedlung eines weiteren, die Innenstadt be-
fruchtenden Vorhabens in der Innenstadt gesichert.
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o Durch das Vorhaben erfolgt eine deutliche Erhdhung der Zentralitat inner-
halb des relevanten Hauptsortimentes,>

o Durch das Vorhaben kann eine ganzlich neue Zielgruppe fiir den Einzel-
handelsstandort Schriesheim gewonnen werden, eine Zielgruppe also, die
bisher den Einzelhandelsstandort Schriesheim nicht oder kaum frequen-

tiert hat,>*

Grundsatz 1 gilt, soweit regionalplanerische Vorgaben und Erfordernisse der interkommuna-
len FlAchennutzungsplanung nicht entgegenstehen.

Ergebnis: Schutz der Innenstadt, wohnorthahe Nahversorgung aber auch an anderen Stand-

orten nach entsprechender Prifung zulassig, Versachlichung von Ausnahmeregelungen.

Grundsatz 2: Aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs soll die Einzelhandels-
entwicklung kunftig weiterhin auf einzelne Standorte konzentriert werden. Nicht zen-
trenrelevanter Einzelhandel soll dabei auf bestimmte Standorte konzentriert werden.

Weiterhin erfolgt eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente.

2a Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll in Schriesheim zukiinftig neben dem zentra-

len Versorgungsbereich auf ausgewiesene Standorte begrenzt werden (siehe Aus-
weichstandorte im Standortkonzept). In diesen Gebieten gilt es, Flachen als
Standorte fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auszuweisen. Ansiedlungen von
nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sind aber auch an weiteren Standorten még-
lich, sollten aber moglichst auf wenige Standorte konzentriert werden. Fir bestehen-

de Betriebe besteht ein aktiver (= qualifizierter) Bestandsschutz.

2b Angesichts der erarbeiteten Strategie der kunftigen Einzelhandelssteuerung in
Schriesheim kann ein vollstandiger Ausschluss von nicht zentrenrelevanten Einzel-

handelsansiedlungen an einzelnen Standorten sinnvoll sein, um einer anderweitigen

%3 Beispiel: Eine Sortimentsliicke kann geschlossen werden, wie beispielsweise durch eine Ansiedlung eines
Elektromarktes mit einem hohen Randsortimentsanteil von kleinteiligen Elektrowaren

4 Das Vorhaben umfasst ein Spezialsortiment, das bisher nicht am Standort vorhanden ist, wie beispielsweise
ein Klavierhaus (Teil des innenstadtrelevantes Sortiments Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor).
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gewerblichen Entwicklung (z.B. Handwerksbetriebe, Logistik, Dienstleistungsbetriebe)

in Schriesheim Flachen vorhalten zu kénnen.

2c Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sollen zentrenrelevante
(innenstadtrelevante und nahversorgungsrelevante) Randsortimente begrenzt wer-
den. Sie sind nur zulassig, wenn keine Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich und ausgewiesene Nahversorgungsstandorte zu erwarten sind, was er-
fahrungsgemalf bei einer Beschréankung auf maximal 10% der Verkaufsflache ge-
geben ist. Ggf. kann auch eine ndhere Bestimmung der zuldssigen Sortimente mit ei-
ner jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforderlich sein, insgesamt
maximal 800 m? zentrenrelevante Randsortimente. Dies ist im Einzelfall zu prufen.
Bei einem Verkaufsflachenanteil von Uber 10% an der Gesamtverkaufsflache muss
das Randsortiment zudem einen direkten Bezug zum Hauptsortiment aufweisen (=
branchentypisches zentrenrelevantes Randsortiment®), dabei darf das Randsorti-
ment nachweislich keine schadigenden stadtebaulichen Auswirkungen auf den zent-

ralen Versorgungsbereich hervorrufen.

Grundsatz 2 gilt, soweit regionalplanerische Vorgaben und Erfordernisse der interkommuna-

len Flachennutzungsplanung nicht entgegenstehen.

Ergebnis: Konzentration von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel auf ausgewiesene

Standorte, dabei aber Beschréankung von schadlichen zentrenrelevanten Randsortimenten.

% Anwendungsbeispiele: Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas /
Porzellan / Keramik, Einrichtungsbedarf bei einem Mo&belhaus, kleinteilige Elektrowaren in einem Elektromarkt,
Reitbekleidung in einem Reitsportfachmarkt.
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Grundsatz 3: In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist fir Gewerbebetriebe der
Verkauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf einer untergeordneten Flache

bis zu 800 m? ausnahmsweise zuldssig (,,Handwerkerprivileg®).

3a In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben kann Einzelhandel aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn in dort angesiedelten Gewerbebetrieben im

Gebiet hergestellte / montierte Waren verkauft werden sollen.

3b  Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb sein. Des Wei-
teren mussen sie diesem raumlich zugeordnet sein und in betrieblichem Zusammen-
hang stehen. Die Verkaufsflache wird dabei auf 10% der Betriebsflache beschrénkt.
Als Verkaufsflachenobergrenze wird auf die Grenze zur GroR3flachigkeit im Sinne von §
11 Abs. 3 BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen Rechtsprechung liegt diese derzeit
bei 800 m? Verkaufsflache.

3c  Fir Handwerksbetriebe des Lebensmittelhandwerks und weiterer zentrenrelevanter
Sortimente ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallpriifung zu unterziehen,*® schadli-
che Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich missen ausgeschlossen

werden konnen.

Grundsatz 3 gilt, soweit regionalplanerische Vorgaben und Erfordernisse der interkommuna-

len Flachennutzungsplanung nicht entgegenstehen.

Ergebnis: Nicht nur restriktiv, sondern konstruktiv: Wenn Einzelhandel nicht moéglich, konnen
Handwerksbetriebe / Produktionsbetriebe u.A. trotzdem untergeordnet Verkaufsflache errich-
ten, wenn dies der Innenstadt nicht schadet (letztlich eine Art ,Wirtschaftsférderung fiir die

Handwerksbetriebe®).

% Begriindung fir die Notwendigkeit einer Einzelfallprifung flr diese Sortimente: Nahversorgungsrelevante Sor-
timente, insbesondere Lebensmittelbetriebe sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches kdnnen die zu starkende Innenstadt und die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln
schwéchen und damit die grundséatzliche Strategie einer Innenstadtstéarkung und Starkung der wohnortnahen
Versorgung konterkarieren. Sie sind daher gemaf Grundsatz 1 grundséatzlich auf die Innenstadt zu konzentrieren.
Mit Grundsatz 3 soll eine untergeordnete Einzelhandelsentwicklung speziell fir die in 3a genannten Betriebe an
Standorten mit Einzelhandelsausschluss zwar erméglicht werden. Es soll aber gleichzeitig ebenso sichergestellt
werden, dass bei entsprechenden Ausnahmen im Sinne von Grundsatz 3 eine Innenstadtschéadigung trotzdem
vermieden wird.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 88 von 99



Praxisorientiertes Einzelhandels-und Nahversorgungskonzept Schriesheim

6.2.3 Raumliche Konkretisierung der Grundséatze = Standortkonzept

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sollen im Folgenden noch-
mals in einer raumlichen Definition die Standorte gemanR ihrer zukinftigen Zulassigkeit fir
den Einzelhandel dargestellt werden. Mit anderen Worten: Das Standortkonzept stellt die

,Ubersetzung*“ der Grundséatze in Standorte dar:

1. Zentraler Versorgungsbereich: Standort fur den innenstadt- und nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel, aber auch fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (letz-
terer ist aber grundsatzlich auch aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs zu-
lassig).

A. Kernbereich: Diesem Bereich kommt in der Entwicklung des Einzelhandels
die vorrangige Bedeutung im Stadtgebiet zu. Es bestehen keine Einschran-

kungen flr magliche Nutzungen.

B. Erganzungsbereich: erganzend zu entwickelnder Einzelhandelsbereich, es

bestehen keine Einschrankungen flr mogliche Nutzungen.

C. Randbereich: nachrangig zu entwickelnder Einzelhandelsbereich. Eine star-

kere Durchmischung mit anderweitigen Nutzungen ist hier zu erwarten.

2. Nahversorgungsstandorte ,Mitte“ (Innenstadt), ,,Nord“ (Saulenweg) und ,,Sud“
(Robert-Bosch-Stral3e): Standorte fiir groRflachigen nahversorgungsrelevanten Ein-

zelhandel zur Sicherung der Nahversorgung in Schriesheim.

3. Nahversorgungsstandorte ,West“ und ,Altenbach®: vorrangige Standorte fir
kleinflachigen nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zur Nahversorgung der umlie-

genden Wohngebiete.

4. Ausweichstandorte: etablierte Einzelhandelsstandorte, die vorrangig fur nicht zen-
trenrelevanten Einzelhandel vorgesehen sind. Ziel ist die Konzentration von Einzel-

handelsansiedlungen.

5. Restliches Stadtgebiet: Ausschluss von weiterem innenstadtrelevantem Handel,

Ausnahmen: kleinflaichige Nahversorgungsangebote in integrierter Lage zur Versor-
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gung des jeweiligen Gebietes, gesundheitsaffiner Einzelhandel im Umfeld von Arzte-
zentren und qualifizierter (aktiver) Bestandsschutz fir bestehenden Einzelhandel.
Grundsatzlich ist das Ziel einer Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen zu ver-

folgen.
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6.2.4  Sortimentsliste (,,Schriesheimer Liste®)

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fur die Umsetzung der Grundsatze
stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Schriesheimer Liste*).>” Im Folgenden darge-

stellt ist

= die eigentliche Sortimentsliste (,Schriesheimer Liste®) auf Basis der Bestandserhe-

bungen aller Einzelhandelsbetriebe in Schriesheim (auch Stadtteile) inklusive der

= Begrundungen fir die Zuordnung der einzelnen Sortimente. Die Sortimente sind wie

folgend dargestellt zuzuordnen:

Grafik: Zentrenrelevanz von Sortimenten

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente :
Innenstadtrelevante Sortimente
(= sonstige zentrenrelevant Sortimente)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2020.

Hinweis: Die Begrifflichkeit ,,zentrenrelevante Sortimente* umfasst sowohl ,nahver-
sorgungsrelevante Sortimente” als auch ,innenstadtrelevante Sortimente” (= sons-
tige zentrenrelevante Sortimente), dient somit als Uberbegriff fur die beiden Klassi-

fizierungen.

Mafgeblich fur die Zuordnung sind hier die drtlichen Gegebenheiten in Schriesheim
°8, Erganzend sind auch teilweise Sortimente aus strategischen Griinden als zentren-
relevant einzustufen, da es sich typischerweise um zentrenrelevante Sortimente han-
delt. Diese Warengruppen werden in der Schriesheimer Innenstadt derzeit zwar nicht
angeboten, kdnnten aber grundsatzlich eine Steigerung der Attraktivitat der Innen-

stadt mit sich bringen und sind somit bevorzugt auf die Innenstadt zu konzentrieren.

" vgl. hierzu beispielsweise VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom

30.01.2006, 1 S 1259/05.

**Die Begriindungen greifen explizit die Anforderungen der Rechtsprechung an ortsspezifischen Sortimentslisten
auf, wonach jeweils die 6rtlichen Gegebenheiten (und somit der spezifischen Begriindung fir einen Standort)
entscheidende Bedeutung fur diese Einteilungen zukommen (vgl. VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom
02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom 30.01.2006, 1 S 1259/05).
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Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachli-
chen Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell im zentralen Versorgungsbereich vorhan-
den) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell zwar im Zentralenversorgungsbe-
reich tatsachlich nicht vorhandenes Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgriinden oder
strategischen / stadtebaulichen Uberlegungen heraus versucht werden, dieses Angebot im
Zentralenversorgungsbereich anzusiedeln; und: Gblicherweise findet sich dieses Sortiment in
zentralen Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment®

u.A.) begriindet.

Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Schriesheim (auch Stadt-
teile) im Februar 2020 lasst sich folgende Sortimentsliste ableiten (Auflistung).

Hinweis: Die bisherigen Bezeichnungen gemaR bestehendem Einzelhandelskonzepts 2008
sind hierbei zusatzlich beriicksichtigt. Gelb hervorgehoben sind Sortimente, die bisher als
innenstadtrelevant und nun nicht zentrelevant bzw. umgekehrt eingestuft wurden.
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Grafik: ,,Schriesheimer Liste*
Zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

Lebensmittel / Getrédnke (ohne grof3e Gebinde) 1
* Teilsortiment von Nahrungs- und Genussmittel / Teilsortiment von Reformwaren
Genussmittel / Tabakwaren 1

* Teilsortiment von Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit- / Kdrperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) /

Parfumerie- und Kosmetikartikel 1

* Drogeriewaren / Kosmetika und Parfumerieartikel / Teilsortiment von Reformwaren

Apotheken 1
B * Arzneimittel

Zeitschriften / Zeitungen 1

* Zeitungen / Zeitschriften

Innenstadtrelevante (=sonstige zentrenrelevante) Sortimente / Warengruppen

Blumen 3
B * (Schnitt-)Blumen

Bulcher, auch antiquarische Blicher 2
B * Blcher

Papier, Burobedarf, Schreibwaren >

* Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf

Spielwaren inkl. Modellbau 3
B * Spielwaren

Bastelartikel 2

* Teilsortiment von Bastel- und Geschenkartikel

Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor 2

* Musikalien

Briefmarken / Miinzen 4

* Briefmarken
Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung,

Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung) 2
* Bekleidung aller Art

Schuhe (auch Sportschuhe) 2
* Schuhe und Zubehor

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme 3

* Leder- und Kirschnerwaren
Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgerate, Staub-
sauger, Bugeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fernseh-, fototech- 2

nische Geréate, Videokameras)
* Teilsortiment von Elektroklein- und GroRgeréte / Foto, Video / Unterhaltungselektronik und Zubehér

Telekommunikationsendgerate / Mobilfunkgerate und Zubehor 3
* Kommunikationselektronik

Computer und Zubehor, Software und Zubehor 3
* Computer

Bild- und Tontrager 3
* Tontrager

Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 3

* Beleuchtungskdorper, Lampen

Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas / Por-
zellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Dekorationsartikel, Geschenkartikel 2
und Souvenirs

* Haushaltswaren, Bestecke / Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel und Souvenirs 2
* Teilsortiment von Bastel- und Geschenkartikel

Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehdr /
Stoffe 2

* Haus-, Heimtextilien, Stoffe / Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle /Ndhmaschinen / Gardinen und Zubehor
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Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auf3er Mobel) 3
* Kunstgewerbe, Bilder und -rahmen

Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Hanteln, Ful3balle,

kleinere Campingausrustung, Kocher) 3
* Teilsortiment von Sportartikel einschl. Sportgerate

Augenoptik 2
* Teilsortiment von Optik und Akustik

Horgerate 2
* Teilsortiment von Optik und Akustik

Medizinisch-orthopadische Artikel 2
* Sanitatswaren

Uhren, Schmuck 2
* Uhren, Schmuck / Gold- und Silberwaren

Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Bekleidung, Spielwaren speziell fir Babys und
Kleinkinder) 3

* bisher nicht in der Sortimentsliste enthalten

Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen,

Leitern), Holz / Holzmaterialien, Naturhdlzer 5
* Bauelemente, Baustoffe / Holz / Werkzeuge

Eisenwaren, Beschlage, Schlésser 5
* Beschlage, Eisenwaren

Fenster, Gitter 5
* bisher nicht in der Sortimentsliste enthalten

Markisen, Rollladen 5
* Rollladen und Markisen

Tiren, Zaune 5
* bisher nicht in der Sortimentsliste enthalten

Farben, Lacke, Malereibedarf 5
* Farben, Lacke

Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen 6
* Herde , Ofen

Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse 5
* bisher nicht in der Sortimentsliste enthalten

Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehor 6

* Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Dungemittel, Erde, Torf, Pflanzengefalie, Baume, Strau-

cher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen) 5
* Pflanzen und -gefaBe / Erde, Torf

Gartengerate, Gartenmdbel und Polsterauflagen, Gartenhauser 5
* Gartenhauser, -gerate

Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor 5
* motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor

Fahrrader und Fahrradzubehor 6
* Fahrrader und Zubehor

Grol3teilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbander, Heimtrainer, Tische, Stiihle) 5
* Campingartikel, Teilsortiment von Sportartikel einschl. Sportgerate

Waffen, Angel-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment) 5

* Teilsortiment Waffen, Jagdbedarf
Grofteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mdbel, Bettwaren, Kindersitze / Autositze, Mat-

ratzen, Kinderwagen) 5
* bisher nicht in der Sortimentsliste enthalten
Boote und Zubehor 5
* bisher nicht in der Sortimentsliste enthalten
Erotikartikel 5

* bisher nicht in der Sortimentsliste enthalten
Mébel (z.B. Wohnmaobel, Kiicheneinrichtungen, Biromdobel, Badeinrichtungen, antiquari-

sche Mébel, Betten) 6
* Kiichen (inkl. Einbaugeréte), Mébel (inkl. Biromébel)
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Korb-, Kork- und Flechtwaren 5
* bisher nicht in der Sortimentsliste enthalten
Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbelage

(inkl. Teppiche), Gardinenstangen 5
* Teilsortiment von Mébel / Bodenbelage, Teppiche, Tapeten / Fliesen / Teilsortiment von Gardinen und Zube-
hor

GroRteilige Elektrowaren (z.B. Kihl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wasche-
trockner, Geschirrspiilmaschinen) 5
* Teilsortiment von Elektroklein- und Gro3gerate

Biromaschinen und Einrichtungen 5
* Blromaschinen (ohne Computer)

Elektroinstallationsmaterial 5
* |Installationsmaterial

Tiere, Glter des zoologischen Bedarfs (z.B. Tierfutter, Kéfige, Katzenbdume) 5
* Zooartikel
Grol3teilige Getrdnke (meint Getranke als Hauptsortiment in groRen Gebinden, also

bspw. reine Getrankemarkte) 5
* Teilsortiment Nahrungs- und Genussmittel
1) taglicher Bedarf

2) tatsachlich zentrenrelevant®®

3) typischerweise zentrenrelevant, in Schriesheim nicht mehr bzw. nur noch als untergeordnetes Randsor-
timent innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs vertreten

4) In Schriesheim nicht mehr bzw. nur noch als untergeordnetes Randsortiment innerhalb des Zentralenver-
sorgungsbereichs vertreten, aus strategischen Griinden als zentrenrelevantes Sortiment einzustufen.

5) Tatséchlich nicht zentrenrelevant in Schriesheim und typischerweise nicht zentrenrelevant und in
Schriesheim noch als untergeordnetes Randsortiment im zentralen Versorgungsbereich anzutreffen.

6) In Schriesheim zum Teil noch im Zentralenversorgungsbereich anzutreffen, allerdings gilt: Die Standort-
anforderungen fir dieses Sortiment kénnen aufgrund des erschwerten Abtransportes, des hohe Flachen-
bedarfs beispielsweise aufgrund von AuRenflachen usw. in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

* bisherige Bezeichnung gemaR Sortimentsliste Schriesheim, Einzelhandelskonzept Schriesheim 2008.
Gelb hervorgehoben: Sortimente, die bisher als innenstadtrelevant und nun nicht zentrelevant bzw. umgekehrt
eingestuft wurden

Quelle: imakomm AKADEMIE; 2020.

* In der Fachliteratur zeichnen sich zentrenrelevante Sortimente dadurch aus, dass sie eine hohe Verbundwir-
kung mit anderen Sortimenten entfalten, eine hohe Beratungsintensitat benétigen, eine hohe Flachenintensitat
besitzen und eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit aufweisen und damit auch ohne PKW transportabel
sind. Entscheidend fur die Einstufung bleibt letztendlich allerdings die tatséchliche Situation vor Ort.
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7 Anhang

7.1 Hinweise zur Methodik

Hinweis zur Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden samtliche Einzelhandelsbetriebe in der Standortkommune erhoben. Dabei wurden sowohl quantitative
Kriterien (v.a. Verkaufsflache in mz) als auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitdtssegment des jeweiligen Sortimen-

tes) erhoben.

Die Bestandserhebung erfolgte ,sortimentsscharf. Das bedeutet: Die Sortimente wurden einzeln erhoben und
beriicksichtigt, statt Betriebe anhand ihres Umsatzschwerpunktes pauschal nur einem Sortiment zuzuordnen. So
ist gewahrleistet, dass Ergédnzungssortimente, die bei einem einzelnen Betrieb evtl. tatséchlich nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind, in der Summe (ber alle Betriebe jedoch von Bedeutung sein kénnen, auch wirklich
berlcksichtigt werden. Beispiel: Die Verkaufsflache eines Betriebes aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel
wurde nicht pauschal dem Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ zugerechnet, sondern auf Basis der tatsachli-
chen Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten anteilig den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel®, ,Ge-
sundheit / Kérperpflege / Drogeriewaren® usw. zugeordnet.

AuRenflachen — beispielsweise bei Baumarkten und Gartencentern — wurden wie Ublich anteilig zur Verkaufsfla-
che gerechnet (Uberdachte Bereiche: 50%, nicht iberdachte Bereiche: 25%).

Hinweis Plausibilitatspriifung:

Weiterer Grund fir die Realitatsnéhe der Daten der imakomm AKADEMIE: Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen
aller Einzelhandelsbetriebe (auch Stadtteile, Streulagen) wurden v.a. Verkaufsflachen, aber auch weitere Daten

der Einzelhandelsbetriebe (bspw. Kundenherkunft) quasi ,dreifach® erhoben:

1. Schéatzwerte der imakomm AKADEMIE durch Begehung samtlicher Einzelhandelsbetriebe und Abgleich
mit branchenlblichen Werten.

2. Bei Betreten jedes Einzelhandelsgeschéftes: Personliches Uberreichen des Fragebogens firr die schrift-
liche Einzelhandelsbefragung, wenn mdglich an den Geschéftsfuhrer bzw. Kurzbefragung (nach Ver-
kaufsflache, Kundenherkunft usw.).

3. Auswertung der Rucklaufe der ergdnzenden schriftlichen Einzelhandelsbefragung.

Fazit: Auch aufgrund der verschiedenen Methoden bei der Einzelhandelserhebung kénnen die Ergebnisse als
realistisch und belastbar gelten.
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Hinweis zur Methodik der Kaufkraftberechnung:

(2) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligbaren Kaufkraft (synonym: Verfiigbares Ein-
kommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhéange

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermdgens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

Potenzielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verfligbare Kaufkraft = -
versicherungs-

Verfligbares Einkommen

beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, laufende Ubertragungen an Dritte
Quelle: Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg, zur Verfugung gestellt von Referat 61, veréndert.

2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg abrufbar.
Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hier-
fur werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodi-
scher Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar
aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird im Rahmen

der vorliegenden Untersuchung auf die GfK zurlickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden berucksichtigt, die fir séamtliche
Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kauf-
kraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr beléuft sich somit auf 100,0. Ein Kaufkraftkoeffizient tber
100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune eine Uiberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft
pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfigung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass
hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir Konsumausgaben in

diesem Bereich zur Verfligung steht.
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Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der Untersuchung mit ,ca.-
Werten® gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermeiden, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf

die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundsétzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Bestandserhebung an,
d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen
differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen) ein. Mogliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Ver-
kaufsflachen, Umsatze) von anderen Gutachten sind mit grofRer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe
Bestandserfassung zurtckzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefiihrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die aktuellen, verfigba-
ren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, angesetzt. Dies gilt sowohl fir die
gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung
der gesamten Kaufkraft nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kénnen
sich Abweichungen zu anderen / alteren Gutachten ergeben.

Fur samtliche Berechnungen von Umséatzen (Planumsétze, Bestandsumsétze) werden grundsatzlich belastbare
Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelsInstitut, KéIn) und IfH (Institut fir Handelsfor-
schung) sowie BBE verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation ange-
wandt und ggf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung
dokumentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung bestehender Einzelhan-
delsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere Informationen wie beispielsweise die

aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.

7.2 Hinweise zu Begrifflichkeiten

Im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung werden die Begriffe ,Lebensmittel“ bzw. ,Food-Bereich® und ,Nah-

rungs- und Genussmittel“ synonym verwendet.

Als ,innenstadtpragende” Sortimente werden in der Analyse alle Sortimente bezeichnet, die in der Regel geman
Regionalplan als zentrenrelevant eingestuft. Eine Einteilung gemaR kommunaler Sortimentsliste erfolgt erst im
Anschluss im Kapitel Planungsrecht. Hier finden sich dann entsprechend auch erst die fir die Bauleitplanung
relevanten feststehenden Begrifflichkeiten ,zentrenrelevante® Sortimente (=“innenstadtrelevante“ und ,nahversor-

gungsrelevante®) sowie ,nicht zentrenrelevante“ Sortimente wieder.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 99 von 99



