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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Sicherung der Grund-/ Nahversorgung wird als zunehmendes Problem der Stadt-
entwicklung, insbesondere der Stadtteilentwicklung erkannt’: Auf Grund des zuneh-
menden Anteils dlterer, eingeschrdnkt mobiler Menschen gewinnt die wohnungsnahe
Grundversorgung zunehmend an Bedeutung. Demgegeniiber wird eine stddtebauliche
Integration von Lebensmittelbetrieben (z.B. Supermdrkte, Lebensmitteldiscounter),
die auf Grund ihres umfassenden Angebots im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
sowie ergdnzender Randsortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs die tragende
Sdule des Nahversorgungsgeriistes bilden, wegen der steigenden Mindest(verkaufs)-

flachen immer schwieriger.

Zur Grund-/ Nahversorgung sind allerdings nicht nur die Betriebe des Nahrungs-/
Genussmitteleinzelhandels sowie des sonstigen kurzfristigen Bedarfs® zu rechnen,
sondern auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bdcker, Metzger). Zudem sind
Wochenmdrkte oder auch einzelnen Marktstdnde hdufig eine wichtige Ergdnzung im

Bezug auf das Frischeangebot.

Einen wesentlichen Beitrag zur Grund-/ Nahversorgung leisten dariiber hinaus
einzelhandelsnahe Dienstleistungsbetriebe (z.B. Friseure, Reinigungen/ Reinigungs-
annahmestellen und Anderungsschneidereien). Zudem tragen (u.a.) auch Sparkassen
und Banken, Postfilialen/ -agenturen, medizinische Einrichtungen (z.B. Allgemein-
und Fachdrzte) und gastronomische Einrichtungen sowie Gffentliche Einrichtungen
(z.B.) Kindertagesstdtten/ -gdrten, Schulen etc. erheblich zur Attraktivitdt eines
Stadtteils bei.

Dies gilt insbesondere, sofern Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe mit den
0.g. Einzelhandels- und Lebensmittelhandwerksbetrieben eine stddtebaulich-funkti-

onale Einheit als zentraler Bereich bilden. Diese Bereiche bzw. Standorte erfiillen

Vgl. dazu z.B. Kahnert/ Acocella: Zur Situation der Lebensmittel-Nahversorgung in Nordrhein-West-
falen, Dortmund, 2003 (noch unverdffentlicht; auszugsweise als Vortrag von Kahnert, Rainer in: In-
stitut flir Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS) (Hrsg.)
(2002): Einzelhandel - stadt- und regionalvertrdaglich - Diskussionsforum zur Weiterentwicklung der
Landesplanung in NRW, Dokumentation der Tagung am 10./ 11. Juni 2002, Dortmund, 2002.)

Dazu gehdren Apotheken sowie Einzelhandelsbetriebe mit den Sortimentsschwerpunkten Drogerie/
Parfiimerie, Papier/ Bilirobedarf/ Schreibwaren, Zeitungen/ Zeitschriften und Blumen/ Zoo.
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nicht nur Versorgungsfunktion, sondern sind zugleich Kommunikations- und Begeg-

nungsrdume fiir die in ihrem Umfeld zu verzeichnende Bevdlkerung.

Insofern reduziert sich die 6ffentliche Diskussion, wenn sie sich auf das Vorhanden-
sein von Einzelhandelsbetrieben beschrdnkt, auf das konkret Greifbare bzw. nicht
mehr Greifbare, ndmlich die tatsdchlich nicht mehr vorhandenen Versorgungsstruk-
turen in den traditionellen zentralen Lagen der Stadtteile. Die zunehmende Verlage-
rung von Lebensmittelbetrieben aus den zentralen (Versorgungs-)Bereichen der
Stadtteile in die Peripherie bzw. auch an (teil-)integrierte Einzelstandorte ist die
konkret erkennbare Verdnderung. Dagegen wird hdufig in der Diskussion
vernachldssigt, dass in der Folge dieser Abwanderungen auch andere bisher in den
Stadtteilen vorhandene Anbieter den bisherigen (zentralen) Standort aufgeben
(miissen) und dementsprechend auch stddtebauliche Folgewirkungen damit verbun-

den sind.

Eine Fragestellung, die sich auf die Méglichkeiten zur Sicherung der innerdrtlichen
Versorgungsmoglichkeiten durch den Einzelhandel reduziert, ist deshalb u.E. nicht
umidnglich problemaddquat. Vor dem Hintergrund der Leitfunktion des Einzelhan-
dels sowie der tatsdchlichen Mdglichkeiten kommunaler Einflussnahme durch das
Bauplanungsrecht ist diese jedoch sachgerecht, wenn auch die anderen o.g. Ge-
sichtspunkte sowie weitere Aspekte, z.B. Anbindung an den OPNV, Erreichbarkeit fiir
Fugdnger/ Radfahrer sowie Erreichbarkeit/ Parkierungsmdglichkeiten fiir den MIV,

in die Gesamtbetrachtung einfliefien.

Im vorliegenden Nahversorgungsgutachten, welches das Biiro Dr. Acocella im Auftrag
der Stadt Heidelberg erstellte, ist die Nahversorgungssituation gesamtstddtisch und
flir einzelne Teilbereiche der Stadt dargestellt und bewertet und verschafft somit

einen Uberblick, in welchen dieser Teilbereiche Handlungsbedarf besteht.

Das vorliegende Gutachten des Biiros Dr. Acocella wurde anhand folgender Arbeits-

schritte/-abldufe erstellt:

1.Eine flachendeckende Bestandserhebung der Nahversorgungssituation im Stadt-
gebiet von Heidelberg als Grundlage der Untersuchung. In dieser Erhebung wur-

den der stationdre Einzelhandel des kurzfristigen Bedarfsbereichs und das Le-
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bensmittelhandwerk sowie in den zentralen Bereichen die Wochenmdrkte und die
grundversorgungsbedeutsamen Dienstleistungsbetriebe einbezogen. Neben klassi-
schen branchenspezifischen Merkmalen wurden stddtebauliche Standortfaktoren
wie Lage/ Standorttyp und - in den zentralen Bereichen - Verkehrsanbindung, Par-
kierungsangebote, Entwicklungsméglichkeiten etc. erhoben’.

2.Auf Basis der Erhebung wurde eine Bewertung der Versorgungssituation fir
die Gesamtstadt und fir einzelne Teilbereiche (Stadtteile, Nahversorgungsberei-
che sowie zentrale Bereiche) vorgenommen.

3.Die Gutachtenerstellung erfolgte unter Begleitung einer Arbeitsgruppe mit Ak-
teuren der Stadt Heidelberg und dem Biiro Dr. Acocella, in der die Zwischener-

gebnisse in insgesamt vier Sitzungen diskutiert wurden.

3 Dabei wird auch auf seitens der Stadt Heidelberg vorliegende Daten- und Kartenmaterialien zuriick-

gegriffen.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER NAHVERSORGUNGSENTWICKLUNG

Im Folgenden werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Ent-
wicklung der Nahversorgung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspek-

ten ndher beleuchtet.

2.1 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Be-
vOolkerung mit Gilitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhdngig von ihrer zentral-
ortlichen Funktion) betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung - insbe-
sondere mit Lebensmitteln.

Um diese Versorgungsfunktion des Einzelhandels fiir alle Bevilkerungsgruppen, d.h.
einschliefilich der eingeschrdnkt mobilen Bevdlkerung, und zudem auch die zentren-
prdgende Kraft des grund-/ nahversorgungsrelevanten Einzelhandels aufrechtzuer-

halten, bedarf es der gezielten (rdumlichen) Lenkung der Einzelhandelsentwicklung.

2.1.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch

die Nachfrager/ Konsumenten bestimmt.

Bedeutung handelsendogener Faktoren

Verdnderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) sind zum einen die

Konzeption von Betriebstypen (Tante-Emma-Laden/ Lebensmittel-SB-Geschdft oder -

Markt, Reformhaus/ Biogeschdft oder -markt, Supermarkt, Discounter, SB-Warenhaus

etc.), die Standortdynamik oder die Sortimentspolitik der unterschiedlichen Anbie-

ter:
Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne, Kostenstrukturen zu optimieren ist verbunden
mit einer Auffdcherung des Niedrigpreisbereichs in Discounter, einem Anstieg
der (durchschnittlichen) Verkaufsfldche und einer kontinuierlichen Abnahme von
Lebensmittellfachlgeschdaften mit vergleichsweise kleinen Verkaufsfldchen.
Problematisch ist dies vor allem, weil ein Grofteil der mittlerweile traditionel-
len Lebensmittel-Betriebstypen (Supermarkt, Discounter) hdufig aufierhalb ge-
wachsener stddtischer Strukturen, vor allem auflerhalb der Zentren, angesiedelt

wird und somit zur Auflosung der vorhandenen zentralen Funktionen und der Nut-



zungsvielfalt beitrdgt. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte
Anstieg der Verkaufsfldche je Betrieb erschwert hdufig die Integration von Le-
bensmittelbetrieben® in die gewachsenen Strukturen der Zentren.
Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur (SB-)Warenhduser als
Mehrbranchenanbieter angesehen werden kénnen. Lebensmitteldiscounter (und in
geringerem Mafdstab auch Supermdrkte) fiihren auf sog. Aktionsflachen Sorti-
mente, die von der fiir diese Betriebsarten (urspriinglich) tblichen Sortiments-
strukturierung - Nahrungs-/ Genussmittel ergdnzt um weitere Sortimente des
kurzfristigen Bedarfsbereichs wie Drogeriewaren, Papier, Schreibwaren, Zeitun-
gen/ Zeitschriften, Tiernahrung - erheblich abweichen. Diese i.d.R. zentrenrele-
vanten Aktionswaren wie z.B. Bekleidung, Haushaltswaren, Unterhaltungselektro-
nik etc. stehen in Konkurrenz zu den entsprechenden Angeboten in Fachgeschdften
und -mdrkten der zentralen Bereiche.

Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit
den Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standor-
ten: Von den Betreibern von Lebensmittelbetrieben (Discounter, Supermdrkte, SB-
Warenhduser) werden autokundenorientierte Standorte mit entsprechender
GroRe/ Stellplatzzahl und preisgiinstige Grundstiicke den traditionellen Standor-
ten innerhalb von zentralen Bereichen vorgezogen. Die hdufig zu verzeichnende
Funktionsmischung grofifldchiger Einzelhandelsstandorte - Supermarkt, Discoun-
ter, Drogeriemarkt, Bekleidungs- oder Schuhfachmarkt etc. - an der Peripherie
bzw. an "teil-"integrierten Standorten in Randlage zu Wohngebieten fiihrt zu
einer Erh6hung ihrer Standortattraktivitdt, insbesondere im Verhdltnis zu Innen-
stddten und gréfieren Stadtteilzentren. Daraus resultiert hdufig eine riicklaufige
Entwicklung bzw. ein Entwicklungshemmnis fiir die bestehenden zentralen Versor-

gungsstandorte.

Eine Tendenz zu gréfieren Verkaufsfldchen je Betrieb ist auch bei den filialisierten Drogeriemadrk-
ten zu verzeichnen. Bisweilen werden hier bereits Verkaufsfldchen im Bereich der Schwelle zur
GroRflachigkeit (800 qm) realisiert, wahrend kleine Betriebe - auch in Abhdngigkeit des Standortes
- vermehrt geschlossen werden.

o
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Bedeutung handelsexogener Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfragebedingte Faktoren

wie Einkommen, Mobilitdt sowie soziodemografische und rechtliche Rahmenbedin-

gungen, welche die Entwicklung im Lebensmittel- und sonstigen grund-/ nahversor-

gungsrelevanten Einzelhandel entscheidend beeinflussen:

- Soziodemografische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf

Grund der konstant niedrigen Geburtenrate sowie regionaler Abwanderungsten-
denzen trotz anhaltender Zuwanderungen aus dem Ausland langfristig abnehmen,
in mehreren Gebieten ist eine derartige Entwicklung bereits seit einigen Jahren
festzustellen. Grund-/ Nahversorgungsrelevante Einrichtungen - sei es im Einzel-
handel oder im Bereich der privaten bzw. der 6ffentlichen Dienstleistungen kon-
nen nicht mehr - bzw. nur in anderer Form/ Grofie - wirtschaftlich rentabel wei-

ter betrieben werden.

Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Menschen kontinuierlich zunimmt. Eng
mit diesem Wandel ist die Verdnderung der Haushaltstypen verbunden. Die Anzahl
der Haushalte steigt - auch im Verhdltnis zur Bevdlkerungszahl - in Deutschland
kontinuierlich an, die Haushaltsgréfe nimmt gleichzeitig ab, was sich an der
deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt. Diese Entwicklungen fiihren wie
auch die Pluralisierung und Individualisierung der Lebens- und auch Wohnformen
zu einem verdnderten Kaufverhalten (z.B. hinsichtlich Einkaufshdufigkeit, Ein-
kaufsmenge und VerpackungsgrofRe) und sind bei anstehenden Planungen zur zu-
kinftigen grund-/ nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsentwicklung zu beriick-

sichtigen.

Mobilitat: Auf Grund der hohen Mobilitdt bzw. Mobilitdtsbereitschaft eines Teils
der BevOlkerung werden hdufig wohnungs-/ wohnortferne Einzelhandelsstandorte
auch fiir die Grundversorgung aufgesucht. Da es sich in vielen Fdllen gleichzeitig
um autokundenorientierte Standorte handelt, fiihrt dieses Verhalten gleichzeitig
zu einer Schwdchung der nahversorgungsrelevanten Angebote in zentralen Lagen,
bis hin zu deren Wegfall. Fiir eingeschrdnkt mobile Bevdlkerungsgruppen - z.B.
dltere Menschen, Menschen ohne Pkw und Familien mit "nur” einem, fir das Pen-

deln zur Arbeitsstdatte erforderlichen/ verwendeten Pkw - bedeutet dies, dass der
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Einkauf grund-/ nahversorgungsrelevanter Waren - insbesondere Lebensmittel -
erschwert werden kann und beispielsweise die Nutzung des OPNV oder Mitfahr-

gelegenheiten erfordert.

2.1.2 Stadtebauliche Wirkungen

Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt kommunaler
Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der 6ffentlichen Hand und der priva-
ten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspektive fiihrt zum Riickzug weiterer
Einzelhandelsunternehmen aus den zentralen Bereichen bzw. von sonstigen inte-

grierten (Nahversorgungs-)Standorten.

Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete Min-
destverkaufsfldche steigt in den fiir die Grund-/ Nahversorgung besonders wesentli-
chen Einzelhandelsbranchen Lebensmittel und Drogeriewaren an. In Kombination mit
der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise wird die Integration der Betriebe
in die gewachsenen Strukturen der zentralen Bereiche und sonstiger integrierter
(Nahversorgungs-)Standorte erheblich erschwert. Die Multifunktionalitdt des Han-

dels und die kleinteiligen Strukturen in den Zentren drohen abhanden zu kommen.

Die stddtische Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Flachenwachstum
im Handel reduziert die Moglichkeiten, die stddtischen Funktionen Wohnen und
(Nah-)Versorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsautkommen zu redu-
zieren. Es ist nur teilweise der Fall, dass autokundenorientierte Einzelhandelsgrofi-
betriebe an 06ffentliche Verkehrsmittel angebunden werden (wollen) - und diese
Moglichkeit in einem signifikanten Mafl genutzt wird. Die Gréfie des Einzugsgebiets
des suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusdtzlichen Anstieg des Individual-

verkehrs.

Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der Sub-
urbanisierung ziehen sich der Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B.
Poststellen, Bankfilialen) aus den Wohngebieten zuriick. Die durch den Konzentrati-
onsprozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste Erhéhung der durchschnittlichen
Betriebsgréfle hat zur Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit entsteht mit die-

sen grofBeren Betriebseinheiten auch entsprechend htohere Umsdtze zu erwirtschaf-
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ten. Damit vergrofert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Betriebes. Der da-
durch ausgeldste Verdrdangungswettbewerb reduziert das Angebot in hohem Mafle
auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine fuflldufige bzw.
wohnungsnahe Nahversorgung durch relativ kleinfldchige Lebensmittelbetriebe in
zentralen bzw. Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnetzes hdufig
nicht mehr gewdhrleistet. Die Entwicklung verlduft entgegen dem fir die Nahver-
sorgung wichtigen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege". Betroffen ist vor allem der
mobilitdtseingeschrdnkte Teil der Bevdlkerung. Mit dem wachsenden Anteil dlterer
Menschen steigt so die Zahl potenziell unterversorgter Haushalte. Diese sind - ne-
ben Bevdlkerungsgruppen ohne Auto und Familien mit "nur” einem, fiir das Pendeln
zum Arbeitsort erforderlichen/ verwendeten Autos - in besonders hohem Mafie von
einer unzureichenden Nahversorgung betroffen. Zuriickzufiihren ist dies u.a. auf
mangelnde finanzielle Méglichkeiten fiir den Besitz und die Nutzung eines Pkw fiir
den Einkauf,
- den noch immer Uberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbesondere
Frauen, ohne Fiihrerschein in dieser Altersgruppe sowie
- auf die fehlenden gesundheitlichen/ kérperlichen Voraussetzungen zum Fiihren ei-

nes Pkw.

Weiterhin fiihren der Fldachenverbrauch moderner Betriebstypen fiir grofRfldachige,
eingeschossige Verkaufsrdume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fo-
kussierung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem mdglichst

grofien Einzugsgebiet zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.
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3. SITUATION DES GRUND-/ NAHVERSORGUNGSRELEVANTEN
EINZELHANDELS IN HEIDELBERG

In diesem Kapitel wird auf Grundlage der Ergebnisse der Erhebung des Einzelhan-

dels des kurzfristigen Bedarfsbereichs (inkl. Lebensmittelhandwerk) die Grund-/

Nahversorgungssituation in der Stadt Heidelberg dargestellt und bewertet. Neben

der gesamtstddtischen Betrachtung wird das Hauptaugenmerk auf die Beurteilung

der Nahversorgungssituation in den einzelnen Teilbereichen von Heidelberg gelegt.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN - ERHEBUNG DER NAHVERSORGUNGSRELEVANTEN
SORTIMENTE

Die Beurteilung der Nahversorgungssituation in der Stadt Heidelberg erforderte
eine Erhebung der Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs®’, die fiir die
Grund-/ Nahversorgung der Bevdlkerung eine besondere Relevanz aufweisen, da sie
tdglich bzw. wdchentlich nachgefragt werden und dementsprechend wohnungs-, bzw.
wohnortnah angesiedelt sein sollten. Das diesbeziigliche Angebot wurde mittels ei-
ner Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe®, die Sortimente des kurzfristigen Be-
darfsbereichs (nahversorgungsrelevante Sortimente) anbieten, im gesamten Stadt-
gebiet von Heidelberg ermittelt.

Ergdnzend zu den primdr erhobenen Daten wurden u.a. hinsichtlich der Verkaufsfla-
chen und der Umsatzberechnungen sekunddrstatistische Informationen sowie Ex-
perteninterviews mit Betreibern von in Heidelberg ansdssigen Lebensmittelbetrie-

ben verwendet.

3.1.1 Exrhebung der nahversorgungsrelevanten Sortimente

Flir das vorliegende Gutachten wurde das nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
angebot in Heidelberg auf der Basis einer Begehung im Januar 2010 von wissen-
schaftlichen Mitarbeitern des Biiros Dr. Acocella erfasst. Die Erhebung wurde fld-

chendeckend im gesamten Stadtgebiet durchgefiihrt: Jede einzelne Strafe wurde

Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs: Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk, Dro-
gerie/ Parfiimerie, Apotheke, Papier-/Biiro- und Schreibwarenbedarf (PBS)/ Zeitungen, Zeitschrif-
ten, Blumen/ Zoo

Es wurden auch nahversorgungsrelevante Randsortimente von Einzelhandelsbetrieben aufgenommen,
wenn die Verkaufsflache der nahversorgungsrelevanten Randsortimente insgesamt mehr als 25 gm
betrug.
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hierfiir begangen bzw. durchfahren’. Es wurden alle Betriebe aufgenommen, die

Sortimente im kurziristigen Bedarfsbereich anboten.

Die Erhebung der Verkaufsfldchen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment im kurzfristigen Bedarfsbereich wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufs-
flache erfasst. Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen

Situation im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel.

Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschlieflich aggregiert

dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz unterliegen.

Die Umsdtze werden auf der Grundlage vorliegender Daten zur Leistungsfdhigkeit
von Betrieben, der Vor-Ort-Situation sowie auf Basis von Expertengesprdchen (s.0.)

ermittelt.

3.1.2 Abgrenzung zentraler Bereiche

Bei der Erhebung des Einzelhandelsangebots wurde auch der Standorttyp mit er-
fasst. Dabei wurden auch zentrale Bereiche abgegrenzt. Wichtigstes Kriterium fiir
einen zentralen Bereich ist die integrierte Lage. Dies bedeutet, dass dieser stdd-
tebaulich und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug
bzw. die Ndhe zur Wohnbebauung aufweisen muss, so dass auch fiir eingeschrdnkt
mobile Bevdlkerungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fufdldu-
fige Erreichbarkeit - gegeben ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung
an das dffentliche Personennahverkehrsnetz, bestméglich auch an ein Fahrradwege-

netz, gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Bereichs orientiert sich insbesondere an dem Be-
stand an Einzelhandelsbetrieben. Zudem ist fiir die Qualifizierung eines Gebiets als

zentraler Bereich das Angebot weiterer Nutzungen von erheblicher Bedeutung. Das

Obwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es mdglich, dass einzelne Ein-
zelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich dabei allenfalls
um kleinere Betriebe handeln, so dass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beeinflusst
wiirde.

10
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Vorhandensein von i.d.R. publikumsorientierten, privaten wie 6ffentlichen Dienst-
leistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt ebenfalls von erheblicher Bedeu-
tung. Relevant fiir die Vielfdltigkeit und Lebendigkeit zentraler Bereiche sind zudem

Gastronomiebetriebe.

Ein zentraler Bereich bedarf einer rdaumlich-funktionalen Konzentration an Versor-
gungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit, die im Zusam-
menhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rdander derartiger Bereiche
erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzungen wie zusam-
menhdngender Wohnbebauung oder nicht publikumsorientierter Nutzungen (Biiro/

Gewerbe/ Industrie) auftreten.

Neben funktionalen Kriterien werden zur Abgrenzung zentraler Bereiche auch stdd-
tebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt, um eine im Zusammenhang erkennbare
Agglomeration mit den Funktionen Versorgen, Einkaufen und Dienstleistungen zu
identifizieren. Dabei werden im Allgemeinen folgende stddtebauliche/ infrastruktu-
relle Zdsuren berliicksichtigt:
- Infrastrukturelle Barrieren (z.B. StrafRen, Bahntrassen),

natiirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topografie, Griinzug),

bauliche Barrieren (z.B. Mauern und Einfriedungen, Gebdude),

- stadtebauliche Briiche (z.B. Straflenraumgestaltung, Baustruktur).

Um den Voraussetzungen von Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, werden
liberdies stddtebauliche Qualitdten aufgenommen und beschrieben. Insbesondere
die Gestaltung des dffentlichen Raums iibernimmt je nach Qualitdt eine unterstiit-

zende Wirkung fiir das Aufsuchen eines zentralen Bereichs.

Nachfolgend sind die zentralen Bereiche sowie auch die Bereiche der Standorttypen
sonstige integrierte Lage und nicht integrierte Lage in einer Ubersichtskarte grob
dargestellt. Insgesamt konnten in den 14 Stadtteilen der Stadt Heidelberg 16 zen-

trale Bereiche verzeichnet werden.
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Karte 1: Ubersichtskarte der Abgrenzung der zentralen Bereiche sowie sonstiger Standorttypen
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Emmerts- f Standortbereich
gzwnd zentraler Bereich

nicht integrierte Lage
sonstige integrierte Lage

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt
Heidelberg

3.2 ANGEBOTSSITUATION IM KURZFRISTIGEN BEDARFSBEREICH AUF EBENE DER
GESAMTSTADT UND DER STADTTEILE

3.2.1 Verkaufsflachen, Umsdtze und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Gesamtstadt

Im Rahmen der Erhebung durch das Biiros Dr. Acocella wurden in der Gesamtstadt
Heidelberg 523 Betriebe mit Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich (inkl. Lebens-
mittelhandwerk festgestellt. Diese verzeichnen in den Sortimenten des kurzfristigen
Bedarfsbereichs eine Verkaufsflache von rd. 72.425 gqm und erzielen auf dieser
einen Umsatz von rd. 443,7 Mio. €. Erwartungsgemdf entfdllt dabei der mit Abstand
grofite Verkaufsfldchenanteil (rd. 65%) auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel:
Dieses Sortiment macht rd. ein Drittel des gesamten einzelhandelsspezifischen
Kaufkraftvolumens je Einwohner bzw. rd. 60% des Kaufkraftvolumens im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich aus. Einen relativ hohen Verkaufsflachenanteil verzeichnet zu-
dem das Sortiment Drogerie/ Parfiimerie (rd. 13%), fir die weiteren Sortimente des
kurzfristigen Bedarfsbereichs sind Anteilswerte von weniger als 10% zu konstatie-

ren.
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Tab. 1: Verkaufsflachen und Umsdtze im kurzfristigen Bedarfsbereich je Sortiment

Sortiment VKF in qm¥ Umsatz in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 47.425 255,9
Lebensmittelhandwerk 4.375 47,2
Drogerie/ Parfiimerie 9.675 40,7
Apotheke 2.325 76,5
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 3.600 13,2
Blumen/ Zoo 5.025 10,3
kurzfristiger Bedarfsbereich 72.425 443,7

U Werte auf 25 gm gerundet
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

Bezogen auf den Umsatz entfdllt der weitaus hdéchste Anteil mit rd. 58% ebenfalls
auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel. Auf Grund liberdurchschnittlicher Pro-
duktivitdten sind fiir den Bereich Apotheken und das Lebensmittelhandwerk ver-
gleichsweise hohe Umsatzanteile von rd. 17% bzw. rd. 11% zu verzeichnen, wahrend
die weiteren Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs Anteilswerte von weni-

ger als 10% aufweisen.

Differenziert nach Standorttypen (zentrale Bereiche - vgl. Kap 3.1.2, sonstige inte-
grierte Standorte, nicht integrierte Standorte) befindet sich anndhernd die Hdlfte
der Verkaufsfldche des kurziristigen Bedarfsbereichs nicht funktionsaddquat an
nicht integrierten Standorten (46%). Dabei handelt es sich um Standorte, die auf
Grund ihres fehlenden oder geringen rdumlichen Bezugs zu Wohnbereichen allen-
falls eingeschriankt Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne® ibernehmen.

Gut ein Drittel (rd. 36%) ist in den zentralen Bereichen angesiedelt, knapp ein
Flinftel (rd. 18%) an sonstigen integrierten Standorten. Diese Standorte liberneh-

men in hohem Mafle fuRldufige Nahversorgung fiir die umliegenden Wohngebiete.

Die Betrachtung nach Sortimenten (vgl. Abb. 1) zeigt, dass im fiir die Grund-/ Nah-
versorgung besonders wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel die Hdlfte

an nicht integrierten Standorten liegt und somit allenfalls im geringen Maf} zur

Nahversorgung im eigentlichen Sinne ist - auch im Folgenden - gleichbedeutend mit fufdldufiger
Nahversorgung.
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fuRldufigen Nahversorgung beitrdgt. Der Anteilswert der zentralen Bereiche liegt
bei rd. 30%. Das fiir die Grund-/ Nahversorgung ebenfalls eine hohe Bedeutung ver-
zeichnende Sortiment Drogerie/ Parfiimerie weist ebenfalls einen hohen Anteils-
wert nicht integrierter Standorte von rd. 45% auf. Der Anteilswert zentraler Berei-
che liegt mit rd. 46% jedoch auf dem gleichen Niveau.

Uberwiegend innerhalb der zentralen Bereiche sind die Sortimente Lebensmittel-
handwerk, Apotheke und Papier, Schreibwaren, Biirobedarf/ Zeitungen, Zeitschrif-
ten angesiedelt (rd. 61% bis 75%). Die Anteilswerte der Gesamtheit nicht inte-
grierter Standorte sind hier mit rd. 9% bis 21% vergleichsweise gering. Demgegen-
Uber wird das Sortiment Blumen/ Zoo zu mehr als zwei Drittel an nicht integrierten
Standorten angeboten. Der Anteil der zentralen Bereiche ist mit 15% besonders ge-
ring. Bedingt sind diese Werte vor allem durch das Teilsortiment Zoo, der Anteil
der zentralen Bereiche betrdgt hier nur rd. 9%, derjenige nicht integrierter Stand-
orte rd. 85%.

Abb. 1: Verkaufsflachen in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs nach Standort-
typen

25.000

22.500

20.000

17.500

15.000

12.500 -

in gqm

10.000 -

7.500

5.000

| S -
0 | -
Nahrungs-/ Lebensmittel- Drogerie/ Apotheke PBS/ Blumen/ Zoo
Genussmittel handwerk Parfiimerie Zeitungen,
Zeitschriften
mzentrale Bereiche Osonstige integriert BEnicht integriert

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen
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Die quantitative Beurteilung des Einzelhandelsangebots in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs erfolgt anhand von Bindungsquoten. Eine Bindungs-
quote von mehr als 100% bedeutet, dass per Saldo Kaufkraft nach Heidelberg zu-
fliefdt, wdhrend eine Bindungsquote von weniger als 100% auf einen Kaufkraftab-

fluss hinweist.

Bezogen auf den gesamten kurzfristigen Bedarf ist fiir die Stadt Heidelberg bei
einer Bindungsquote von rd. 103% ein leichter Kaufkraftzufluss zu verzeichnen. Da-
bei liegt in den meisten Sortimenten ein geringer bis mdfiger Zufluss vor (vgl. Abb.
2). Im fir die Nahversorgung besonders wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel kann bei einer Bindungsquote von knapp 100% von einer rechnerischen Voll-
versorgung ausgegangen werden. Ein deutlicher Kaufkraftabfluss ist im Sortiment
Blumen/ Zoo festzustellen; dieser kann u.a. auf das entsprechende Angebot auf den
Wochenmdrkten in der Stadt Heidelberg oder auf aufierhalb der Stadt gelegene An-

gebote zurlickgefiihrt werden.

Abb. 2: Bindungsquoten in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs nach Standort-
typen

Nahrungs-/ Genussmittel

Lebensmittelhandwerk

Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zoo

il

kurzfristiger Bedarf insgesamt

P

0 20% £0% 60% 80% 100% 120% 140%

£

mzentrale Bereiche @sonstige integriert mnicht integriert
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-

berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
Bezogen auf die einzelnen Standorttypen zeigt sich, dass nur in den Sortimenten
Apotheke und Lebensmittelhandwerk allein durch das Angebot an integrierten
Standorten (zentrale Bereiche, sonstige integrierte Standorte) eine rechnerische

Vollversorgung erzielt wird. Im Sortiment Papier, Biirobedarf, Schreibwaren/ Zei-
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tungen, Zeitschriften betrdgt die Bindungsquote der integrierten Standorte insge-
samt immerhin gut 80%. Demgegeniiber sind in den fiir die Grund-/ Nahversorgung
besonders bedeutsamen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfii-
merie bezogen auf die Gesamtheit integrierter Standorte nur Bindungsquoten von
rd. 49% bzw. rd. 61% zu konstatieren. Jeweils rd. die Hdlfte des in diesen beiden
Sortimenten erzielten Umsatzes flief’t an Standorte ohne bzw. mit geringer Nahver-

sorgungsfunktion im eigentlichen Sinne.

3.2.2 Verkaufsflachen und Bindungsquoten in den Sortimenten des kurzfristi-
gen Bedarfsbereichs - differenziert nach Stadtteilen

Differenziert nach Stadtteilen (vgl. Karte 2) zeigt sich, dass das mit Abstand gréfite
Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich mit knapp 15.500 gm Verkaufsflache - dies
entspricht rd. einem Fiinftel des Gesamtangebots - im Stadtteil Rohrbach zu ver-
zeichnen ist. Zurlckzufihren ist dies vor allem auf die im Bereich Heinrich-Fuchs-
StrafRe/ Felix-Wankel-Strafle bzw. am Standort Gewerbegebiet Rohrbach-Siid ange-
siedelten, groRRfldchigen Lebensmittelbetriebe, darunter ein SB-Warenhaus. Bezogen
auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ist sogar knapp ein Viertel der in Hei-

delberg insgesamt bestehenden Verkaufsflache im Stadtteil Rohrbach angesiedelt.

Vergleichsweise hohe Verkaufsfldchenwerte von rd. 8.000 gm bis 9.500 gm - und
damit gesamtstddtische Anteilswerte von rd. 11% bis 13% - sind zudem in den
Stadtteilen Bergheim, Handschuhsheim und Weststadt festzustellen:
Im Stadtteil Bergheim ist dies auf das entsprechende Angebot von drei Warenhdu-
sern, die sich im Bereich des zentralen Bereichs Altstadt bzw. im anschliefenden
zentralen Bereich Bergheim befinden, sowie von einigen iberwiegend an inte-
grierten Standorten ansdssigen Lebensmittelbetrieben zuriickzufiihren.

- Im Stadtteil Handschuhsheim sind am Standort Fritz-Frey-Strafle mehrere gro-
Rere/ grofRfldchige Lebensmittelbetriebe und ein gréflerer Drogeriemarkt ange-
siedelt, die auf Grund ihres in nicht integrierter (Rand-)JLage befindlichen Stan-
dortes und der mangelhaften fufdldufigen Anbindung des siidlich gelegenen Wohn-
gebiets nur deutlich eingeschrdnkt Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne
ibernehmen.

- Im Stadtteil Weststadt ist insbesondere neben mehreren, grofReren/ grofflachi-
gen Lebensmittelbetrieben ein Gartencenter mit einem umfangreichen Angebot im

Sortiment Blumen/ Zoo zu verzeichnen.
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Ein sehr geringes Angebot von jeweils bis zu etwa 1.000 gm Verkaufsfldche im
kurzfristigen Bedarfsbereich - und somit ein Anteilswert von bis zu rd. 1% bezogen
auf das gesamtstddtische Angebot - ist demgegeniiber in den Stadtteilen Boxberg,
Emmertsgrund, Schlierbach und Siidstadt zu konstatieren. Dabei besteht in den
Stadtteilen Boxberg und Emmertsgrund jeweils ein zentraler Bereich- wenngleich
mit insgesamt relativ geringem Angebot und sehr kleinteiliger Angebotsstruktur,
wdhrend in den Stadtteilen Schlierbach und Siidstadt nur eine rudimentdre Nahver-

sorgung - ohne Lebensmittelbetrieb oder zentralen Bereich - vorliegt.

Weiterhin sind folgende Auffdlligkeiten hinsichtlich des grund-/ nahversorgungs-
relevanten Angebots zu verzeichnen:
Im Stadtteil Altstadt befindet sich rd. ein Viertel des Angebots im Sortiment Pa-
pier, Blirobedarf, Schreibwaren/ Zeitungen, Zeitschriften und knapp ein Fiinftel
des Angebots des Lebensmittelhandwerks. Dabei handelt es sich liberwiegend um
ein kleinstrukturiertes, im zentralen Bereich Altstadt angesiedeltes Angebot.
Der Stadtteil Kirchheim verzeichnet rd. ein Fiinftel der gesamtstddtischen Ver-
kaufsfldche im Sortiment Blumen/ Zoo, was vor allem auf einen gdrtnereidhnlichen

Betrieb zuriickgefiihrt werden kann.

Karte 2: Verkaufsfldchen in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs nach Stadtteilen
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt
Heidelberg
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Die in Karte 3 dargestellte Verteilung des Angebots des kurzfristigen Bedarisbe-
reichs nach Standorttypen zeigt in einigen Stadtteilen sehr hohe Anteile an inte-
grierten Standorten:

- Im Stadtteil Altstadt befindet sich das Angebot sogar ausschliefilich an integrier-
ten Standorten, wobei rd. 90% auf den zentralen Bereich Altstadt entfallen.

- Im Stadtteil Bergheim sind gut drei Viertel des insgesamt vergleichsweise grofien
grund-/ nahversorgungsrelevanten Angebots in zentralen Bereichen angesiedelt,
der Anteil nicht integrierter Standorte betrdgt weniger als 10%.

Der Stadtteil Neuenheim weist insgesamt ein relativ geringes grund-/ nahversor-
gungsrelevantes Angebot auf, das sich jedoch deutlich iberwiegend im zentralen
Bereich des Stadtteils befindet.

Die Anteile integrierter Standorte in den Stadtteilen Boxberg, Emmertsgrund,
Schlierbach und Siidstadt liegen bei 90% bis 100%. Dabei handelt es sich jedoch
jeweils um ein geringes Angebot, welches in Boxberg und Emmertsgrund jedoch
noch eine nahezu vollstdndige Grund-/ Nahversorgung innerhalb eines zentralen
Bereichs fiir die Stadtteilbevdlkerung ermdglicht, wahrend in den Stadtteilen
Schlierbach und Siidstadt nur ein rudimentdres Angebot besteht.

- In den beiden Stadtteilen Kirchheim und Ziegelhausen ist das Angebot des kurz-
fristigen Bedarfsbereichs deutlich liberwiegend an integrierten Standorten ange-
siedelt, auf den jeweiligen zentralen Bereich entfdllt jedoch mit je etwa einem

Drittel ein eher geringer Anteil.

Sehr hohe Anteilswerte nicht integrierter Standorte von rd. 65% bis knapp 90% -
bezogen wiederum auf den kurziristigen Bedarfsbereich - sind hingegen in den
Stadtteilen
Handschuhsheim (vor allem auf Grund des o.g. Standorts Fritz-Frey-Strafiel,
Pfaffengrund (insbesondere auf Grund eines an einem nicht integrierten Standort
gelegenen SB-Warenhauses) und
Rohrbach (insbesondere wegen der im Gewerbegebiet Rohrbach-Siid befindlichen
Angebote, s.0.)
festzustellen. Zudem ist in den Stadtteilen Weststadt (entlang der Eppelheimer
Strafe) und Wieblingen (auf Grund je eines nicht integrierten, grofflachigen Su-
permarktes bzw. Discounters) je etwa die Hdlfte der Verkaufsfldche grund-/ nahver-

sorgungsrelevanter Sortimente an nicht integrierten Standorten angesiedelt.
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Karte 3: Verkaufsflachen im kurzfristigen Bedarfsbereich nach Stadtteilen und Standorttypen
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt
Heidelberg

Hinsichtlich der quantitativen Angebotssituation in den einzelnen Stadtteilen - dar-
gestellt durch die Bindungsquoten - sind in den fiir die Grund-/ Nahversorgung be-
sonders wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiime-
rie deutliche Unterschiede festzustellen. Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl.
Lebensmittelhandwerk weisen die Stadtteile Bergheim, Pfaffengrund und Rohrbach
hohe Bindungsquoten von rd. 150% und mehr - und damit hohe Kaufkraftzufliisse aus
anderen Stadtteilen bzw. von auferhalb des Stadtgebiets - auf. Eine rechnerische
Vollversorgung bzw. ein leichter Kaufkraftzufluss ist in den Stadtteilen Altstadt,
Handschuhsheim, Weststadt und Wieblingen festzustellen. Demgegeniiber bindet das
in den Stadtteilen Boxberg, Emmertsgrund, Neuenheim, Schlierbach und Siidstadt
bei Bindungsquoten von - teilweise deutlich - weniger als 40% angesiedelte Ange-

bot nur einen sehr geringen Anteil der jeweiligen sortimentsbezogenen Kaufkraft.
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Karte 4: Bindungsquoten im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel nach Stadtteilen
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

In Kap. 3.2.1 wurde bereits aufgezeigt, dass etwa die Halfte des Umsatzes im Sorti-
ment Nahrungs-/ Genussmittel an nicht integrierten Standorten erzielt wird (im Be-
reich des Lebensmittelhandwerks befindet sich das Angebot hingegen deutlich
liberwiegend an integrierten Standorten). Differenziert nach Stadtteilen verzeich-
net bei alleiniger Beriicksichtigung des an integrierten Standorten gelegenen Ange-
bots im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk nur der
Stadtteil Bergheim eine sehr hohe Bindungsquote von anndhernd 200%. Zudem ist
flir den Stadtteil Altstadt eine Bindungsquote von etwa 100% zu konstatieren. In
den weiteren Stadtteilen, die bei Beriicksichtigung des Gesamtangebots im Sorti-
ment Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk einen (deutlichen) Kauf-
kraftzufluss aufweisen, liegen die Bindungsquoten bei alleiniger Betrachtung des
integrierten Angebots i.d.R. deutlich weniger als 100%. Insbesondere die beiden
Stadtteile Pfaffengrund und Rohrbach verzeichnen im Vergleich sehr niedrige
Werte, bedingt durch das grofle Angebot eines an einem nicht integrierten Standort

in der Eppelheimer Strafle gelegenen SB-Warenhauses bzw. wegen der am Standort
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Heinrich-Fuchs-Strae/ Felix-Wankel-Strae’ und der im Gewerbegebiet Rohrbach-
Sud befindlichen Angebote.

Karte 5: Bindungsquoten im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel nach Stadtteilen - integrierte
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie sind sehr hohe Bindungsquoten fiir folgende

Stadtteile festzustellen:
Stadtteil Altstadt insbesondere auf Grund zweier Drogeriemdrkte und einer gro-
Reren, leistungsstarken Parfiimerie innerhalb des zentralen Bereichs Altstadt,
Stadtteil Bergheim, bedingt vor allem durch das entsprechende Angebot von in
den zentralen Bereichen Altstadt und Bergheim gelegenen drei Warenhdusern,
Stadtteil Pfaffengrund insbesondere auf Grund eines Drogeriemarktes und des
Angebots eines SB-Warenhauses, die sich an einem nicht integrierten Standort in

der Eppelheimer Strafie befinden, und

Eine fufRldufige Nahversorgungsfunktion des Supermarktes und eines der beiden Discounter an die-

sem Standort war zum Erhebungszeitpunkt allenfalls eingeschrdnkt gegeben, wird aber auf Grund
der Wohnbauentwicklung signifikant ansteigen.
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Stadtteil Rohrbach vor allem wegen eines Drogeriemarktes und eines SB-

Warenhauses, die sich beide im Gewerbegebiet Rohrbach-Siid befinden.

In den meisten anderen Stadtteilen liegen hingegen Bindungsquoten von - teilweise

sehr - deutlich weniger als 100% vor. Dies gilt u.a. fiir die Stadtteile Boxberg, Em-

mertsgrund, Neuenheim, Schlierbach und Siidstadt, die auch beim Sortiment Nah-

rungs-/ Genussmittel geringe Bindungsquoten verzeichnen (s.o.).

Karte 6: Bindungsquoten im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie nach Stadtteilen
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-

berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Bei alleiniger Betrachtung des an integrierten Standorten angesiedelten Angebots

im Sortiment Drogerie Parfiimerie sind insbesondere fiir die Stadtteile Pfaffen-

grund und Rohrbach sowie auch fiir die Stadtteile Handschuhsheim und Weststadt

deutlich geringere Bindungsquotenwerte festzustellen. Dies ist in hohem Mafle zu-

rickzufiihren auf

den Standort Fritz-Frey-Strafle (Stadtteil Handschuhsheim),

das Angebot eines Drogeriemarktes und eines SB-Warenhauses an der Eppelhei-

mer Strafe (Stadtteil Pfaffengrund) bzw. im Gewerbegebiet Rohrbach-Sid

(Stadtteil Rohrbach),
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auf das Angebot mehrerer an verschiedenen nicht integrierten Standorten gelege-

nen Betriebe mit entsprechendem Haupt- oder Randsortiment (Stadtteil West-
stadt).

In den weiteren Stadtteilen ist an nicht integrierten Standorten hingegen kein bzw.

nur ein geringes Angebot im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie.

Karte 7: Bindungsquoten im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie nach Stadtteilen - integrierte
Standorte

fb‘t.':".*_‘;:;_;?}
N
2 Handschuhsheim
\
‘J% : Ziegelhausen
Wieblingen | . '

Pfaffen- EWeststadtl

grund A
Siidstadt]
| i : Bindungsquote
' i ] 0%
_____ [Botberg] S s
: [ ] %1% bis 80%
Emmerts- [] 81% bis 120%
grund

I 121% bis 160%

I 161% und mehr
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-

berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Beziiglich der weiteren Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind folgende
Auffdlligkeiten bezogen auf die Stadtteile von Heidelberg zu konstatieren:
Der Stadtteil Altstadt und vor allem der Stadtteil Bergheim weisen in den Sorti-
menten Apotheke und Papier, Bilirobedarf, Schreibwaren; Zeitungen, Zeitschriften
sehr hohe Bindungsquoten und damit Kaufkraftzufliisse auf, die allein auf inte-
grierte Standorte, insbesondere zentrale Bereiche, zuriickzufiihren sind.
Die Stadtteile Pfaffengrund, Rohrbach und Weststadt weisen in diesen beiden
Sortimenten jeweils Bindungsquoten von rd. 100% und - teilweise deutlich - mehr

auf. Dabei ist das entsprechende Angebot im Sortiment Papier, Biirobedarf,

23



Schreibwaren; Zeitungen, Zeitschriften jedoch zu einem grofien Teil an nicht in-
tegrierten Standorten angesiedelt.

- Im Sortiment Blumen/ Zoo verzeichnen die Stadtteile Kirchheim, Rohrbach und
Weststadt per Saldo einen Kaufkraftzufluss, welcher iberwiegend durch Angebote
an nicht integrierten Standorten bedingt ist.

Die Stadtteile Boxberg, Emmertsgrund, Schlierbach, Siidstadt und Wieblingen wei-
sen in den Sortimenten Apotheke, Papier, Biirobedarf, Schreibwaren; Zeitungen,
Zeitschriften und Blumen/ Zoo jeweils deutliche Kaufkraftabfliisse auf. Fiir die
Stadtteile Handschuhsheim, Neuenheim und Ziegelhausen gilt dies beziiglich der
Sortimente Papier, Blrobedarf, Schreibwaren; Zeitungen, Zeitschriften und Blu-

men/ Zoo.

3.2.3 Fazit: Angebot in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs auf
gesamtstadtischer bzw. Stadtteilebene

Das in der Stadt Heidelberg angesiedelte Einzelhandelsangebot im kurziristigen Be-
darfsbereich gewdhrleistet eine rechnerische Vollversorgung der eigenen Bevdlke-
rung (Sortiment) Nahrungs-/ Genussmittel) bzw. bindet per Saldo in (relativ) gerin-
gem Umfang Kaufkraft von aufierhalb. Lediglich im Sortiment Blumen/ Zoo ist - be-
dingt u.a. durch das entsprechende Angebot der Wochenmdrkte bzw. aufRerhalb des

Stadtgebiets - per Saldo ein Kaufkraftabfluss zu verzeichnen.

Differenziert nach Standorttypen sind jedoch nur rd. 55% des Angebots der Sorti-
mente des kurziristigen Bedarfsbereichs an integrierten Standorten (zentrale Be-
reiche, sonstige integrierte Standorte) angesiedelt. In den fiir die Grund-/ Nahver-
sorgung besonders wesentlichen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Droge-
rie/ Parfimerie wird jeweils etwa die Hdlfte des Umsatzes an nicht integrierten
Standorten erzielt, die keinen bzw. nur einen geringen Beitrag zur Nahversorgung

im eigentlichen Sinne leisten.

Nach Stadtteilen differenziert zeigen sich sowohl hinsichtlich des Angebots an sich
als auch seiner Verteilung nach Standorttypen deutliche Unterschiede:
Das mit Abstand gréfite Angebot verzeichnet der Stadtteil Rohrbach. Dieses ist je-
doch liberwiegend an nicht integrierten Standorten, insbesondere im Gewerbege-

biet Rohrbach-Siid, angesiedelt. Auf Grund dieser beiden Standorte weist der
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Stadtteil Rohrbach in allen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs- mit
Ausnahme des Sortiments Apotheke - Bindungsquoten von deutlich mehr als 100%
auf und bindet somit auch Kaufkraft der angrenzenden Stadtteile Boxberg, Em-
mertsgrund und Silidstadt. Diese verfiigen ihrerseits liber ein geringes Angebot,
wobei in den Stadtteilen Boxberg und Emmertsgrund dieses eine vollstandige
Grundversorgung ermdglicht und insbesondere fiir die eingeschrdnkt mobile Be-
volkerung von hoher Bedeutung ist.

- Auch die Stadtteile Altstadt und Bergheim weisen in den meisten Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs per Saldo einen Kaufkraftzufluss von aufierhalb auf.
Das Angebot ist jedoch nahezu ausschlieflich an integrierten Standorten, vor al-
lem in den zentralen Bereich der Stadtteile bzw. Bergheim, angesiedelt und trdgt
somit in hohem Mafie (auch) zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne bei.

- Weiterhin verfiigen die Stadtteile Handschuhsheim, Weststadt sowie Pfaffengrund
Uber ein absolut betrachtet hohes Angebot in den Sortimenten des kurziristigen
Bedarfsbereichs, wodurch per Saldo neben der Kaufkraft der eigenen Bevdlkerung
auch Kaufkraft aus den weiteren (umliegenden) Stadtteilen Heidelbergs bzw. von
auflerhalb gebunden wird. Dieses Angebot befindet sich jedoch - vor allem bezo-
gen auf die fiir die Grund-/ Nahversorgung besonders wesentlichen Sortimente
Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie - zu einem hohen Anteil nicht
funktionsaddquat an nicht integrierten Standorten.

Die abseits der Kernstadt gelegenen Stadtteile Kirchheim, Wieblingen und Ziegel-
hausen weisen im fiir die Grund-/ Nahversorgung wesentlichen Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk per Saldo einen noch relativ
leichten Kaufkraftabfluss bzw. -zufluss auf. In den sonstigen Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs sind i.d.R. deutliche Kaufkraftabfliisse zu verzeich-
nen. Das Angebot befindet sich im Stadtteil Kirchheim - abgesehen vom Sortiment
Blumen/ Zoo - nahezu ausschlieflich an sonstigen integrierten Standorten. Im
Stadtteil Ziegelhausen ist das untersuchungsrelevante Angebot lUberwiegend an
integrierten Standorten angesiedelt, im Stadtteil Wieblingen liberwiegend an
nicht integrierten Standorten.

Der Stadtteil Neuenheim, der sich zwischen den angebotsstarken Stadtteilen
Handschuhsheim im Norden sowie Altstadt und Bergheim im Siiden befindet, ver-
fligt quantitativ betrachtet liber ein relativ geringes Angebot und weist entspre-

chend in den meisten Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs hohe Kauf-
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kraftabfliisse auf. Das Angebot befindet sich jedoch nahezu ausschliefilich an in-
tegrierten Standorten - liberwiegend im zentralen Bereichs des Stadtteils - und
trdgt in hohem Mafle somit zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne bei.

Der Stadtteil Schlierbach, der mit gut 3.300 Einwohnern die mit Abstand ge-
ringste Bevdlkerungszahl unter den Stadtteilen Heidelbergs aufweist, verfiigt na-

hezu lber kein grund-/ nahversorgungsrelevantes Angebot.

3.3 STRUKTUR UND RAUMLICHE VERTEILUNG DER LEBENSMITTELBETRIEBE SOWIE
NAHVERSORGUNGSANTEIL

Das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ist flir die Grund-/ Nahversorgung wegen
seiner hdufigen, (nahezu) tdglichen Nachfrage von wesentlicher Bedeutung. Ein um-
fassendes Angebot wird dabei durch die sog. Lebensmittelbetriebe bereitgehalten.
Dabei handelt es sich um Betriebe mit einem breiten (und teilweise auch tiefen) An-
gebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel sowie einem gewissen Angebot grund-/
nahversorgungsrelevanter Rand- und Ergdnzungssortimente, insbesondere Droge-
riewaren, Papier- und Schreibwaren, Zeitungen/ Zeitschriften sowie Tiernahrung.
Allgemein wird davon ausgegangen, dass ein entsprechendes umfassendes Angebot
durch Betriebe ab einer Verkaufsflache von 200 qm vorgehalten wird (Lebensmittel-
SB-Mdrkte, Super- und Biomdrkte, Discounter, SB-Warenhduser). Jedoch kdnnen auch
Betriebe (Lebensmittel-SB-Geschdfte, Bioldden, Reformhduser) mit geringerer Ver-
kaufsfldche einen wichtigen Beitrag zur Grund-/ Nahversorgung - insbesondere fiir

eingeschrdnkt mobile Bevolkerungsgruppen - gewdhrleisten.

3.3.1 Struktur der Lebensmittelbetriebe und Verteilung nach Standorttypen

Insgesamt konnten in Heidelberg im Zuge der Bestandserhebung im Januar 2010 Le-
bensmittelbetriebe, d.h. Lebensmittelbetriebe mit einem zumindest relativ umfas-
sendem Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel erhoben werden. Von diesen
weisen gut 60% eine Verkaufsfldche von bis zu 800 qm auf: Nach den Mindestanfor-
derungen der meisten Betreiber von Lebensmittelbetrieben liegt die Verkaufsfldache
flir einen neuen Lebensmittelbetrieb bei rd. 800 qm oder (deutlich) mehr. Gut ein
Drittel der Lebensmittelbetriebe verzeichnet sogar nur eine Verkaufsflache von bis

zu 400 gm.
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Die o0.g. 50 Lebensmittelbetriebe weisen insgesamt eine Verkaufsfldche von rd.
45.625 gm auf. Der Anteil der Betriebe mit einer Verkaufsflache von weniger als 800
gm betrdgt anndhernd 30%; rd. ein Drittel entfdllt auf die (drei) Betriebe mit einer
Verkaufsfldche von mehr als 2.000 gqm. Sofern allein die Verkaufsflache der Lebens-
mittelbetriebe im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel beriicksichtigt wird, reduziert
sich der Anteil der Betriebe mit mehr als 2.000 gqm auf Grund des liberdurchschnitt-
lich hohen Angebots an Rand- Ergdnzungssortimenten auf etwas weniger als 30%.

Derjenige der nicht grofRfldchigen Betriebe liegt hingegen bei rd. einem Drittel.

Abb. 3: GrofRenklassen der Lebensmittelbetriebe

nur Nahrungs-/
insgesamt Genussmittel
r 100%
r 90%
r 80%
Emehr als 2.000 qm
r 70%
- 60% 0801 bis 2.000 gm
r 50%
0401 bis 800 qm
r 40%
L 30% @201 bis 400 qm
r 20% .
B bis 200 qm
r 10%
- 0%
Betriebe (50) VKF (rd. 45.625 qm) VKF (xd. 35.175 qm)

Verkaufsflache (VKF) auf 25 gm gerundet
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen

Die differenzierte Betrachtung der Grofienklassen der Lebensmittelbetriebe nach
Standorttypen zeigt, dass in den zentralen Bereichen der Stadt Heidelberg deutlich
liberwiegend Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsfldche von bis zu 800 gm ange-
siedelt sind, rd. 60% der Betriebe weisen sogar eine Verkaufsfldche von lediglich
bis zu 400 gm auf. An sonstigen integrierten Standorten ist der liberwiegende Teil
der Lebensmittelbetriebe nicht grofRfldchig, der Anteil von Lebensmittelbetrieben

mit einer Verkaufsfldche von bis zu 400 gm betrdgt rd. 20%.
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Von den an nicht integrierten Standorten angesiedelten Lebensmittelbetrieben ver-
zeichnen hingegen anndhernd zwei Drittel eine Verkaufsflache von mehr als 800 qm,

drei Betriebe weisen sogar eine Verkaufsfldche von mehr als 2.000 gm auf.

Abb. 4: GxroBBenklassen der Lebensmittelbetriebe nach Standorttyp

Betriebe Verkaufsflache

23 Betriebe 10 Betriebe 17 Betriebe 10.775 qm 7.950 qm 26.875 qm
100%

90% -

80%

70% -

60% - mmehr als 2.000 qm

0801 bis 2.000 qm
50% -

@401 bis 800 qm

40% -+
@201 bis 400 qm

30% -

mbis 200 qm
20% H

10% H

0% -

zentrale sonstige nicht zentrale sonstige nicht
Bereiche integriert integriert Bereiche integriert integriert

Verkaufsflache auf 25 gm gerundet

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert nach Standorttypen ist anndhernd die Hdlite der in Heidelberg zu ver-
zeichnenden Lebensmittelbetriebe innerhalb der zentralen Bereiche angesiedelt, rd.
jeder fiinfte Betrieb befindet sich an einem sonstigen integrierten Standort. Rd.
zwei Drittel der Lebensmittelbetriebe sind somit an integrierten Standorten ansds-
sig und Ubernehmen in hohem Mafie fuf’ldufige Nahversorgungsfunktion. Gut ein
Drittel der Lebensmittelbetriebe befindet sich jedoch an nicht integrierten Stand-

orten, d.h. ohne (unmittelbaren) Bezug zur Wohnbebauung/ -bevdlkerung.

Bezogen auf die Verkaufsflache - sowohl insgesamt als auch allein im Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel - der Lebensmittelbetriebe ist sogar mehr als die Hdlfte an
nicht integrierten Standorten angesiedelt. Dies ist zurilickzufiihren auf die im
Durchschnitt deutlich gréferen Verkaufsfldchen der an nicht integrierten Standor-

ten zu verzeichnenden Lebensmittelbetriebe: Diese betragen bezogen auf die Ver-
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kaufsfldche im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel knapp 1.150 gqm je Betrieb
(durchschnittliche Gesamtverkaufsflache gut 1.575 gm) gegeniiber gut 650 gm an
sonstigen integrierten Standorten (knapp 800 gm) bzw. rd. 400 qm (knapp 400 gm)
in den zentralen Bereichen. Somit sind kleine(re) Lebensmittelbetriebe (s.0.) insbe-
sondere an integrierten Standorten - vor allem in den zentralen Bereichen - vorzu-
finden. Bezogen auf die relativen Umsatzwerte im Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel der einzelnen Standorttypen zeigt sich ein zu den Verkaufsfldchenanteilen

identisches Bild.

Letztendlich driickt Abb. 5 abermals die kleinteiligen Strukturen der in den zentra-

len Bereichen der Stadt Heidelberg angesiedelten Lebensmittelbetriebe aus.

Abb. 5: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile der Lebensmittelbetriebe nach Standorttyp

nur Nahrungs- und
insgesamt Genussmittel

100%
- 90%
- 80%
- 70%
- 60%
r 50%
- 40%
r 30%
- 20%
- 10%

- 0%

Betriebe VKF VKF Umsatz
Mzentrale Bereiche Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Nachstehend sind die Betriebsformen der in Heidelberg ansdssigen Lebensmittelbe-
triebe dargestellt. Der hdchste Anteil entfdllt mit gut 40% auf Lebensmitteldis-
counter, gefolgt von den Supermdrkten mit anndhernd 30%. Auffdllig ist zudem der
im Vergleich zu anderen Stddten hohe Anteil an Bioldden (mit einem umifassenden

Lebensmittelangebot bei einer Verkaufsfldche von mehr als 200 gm) von rd. 10%.

29



-

Hinsichtlich der Gesamtverkaufsflachen verzeichnen die Discounter mit anndhernd
35% und die Supermdrkte mit anndhernd 30% wiederum die hdchsten Anteilswerte.
Zudem weisen die zwei in Heidelberg ansdssigen SB-Warenhduser auf Grund ihrer
deutlich liberdurchschnittlichen Betriebsgréfle einen hohen Anteilswert von eben-
falls anndhernd 30% auf. Der Verkaufsfldchenanteil der sonstigen Betriebsformen
liegt auf Grund i.d.R. unterdurchschnittlicher Verkaufsflachen bei knapp 10%.
Sofern lediglich die Verkaufsfldchen im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel beriick-
sichtigt werden, verzeichnen die beiden SB-Warenhduser auf Grund ihres ver-
gleichsweise grofen Angebots an Rand- und Ergdnzungssortimenten einen geringe-
ren Anteilswert von gut 20%.

Beziiglich der Umsatzanteile nach Betriebsformen der in Heidelberg ansdssigen Le-
bensmittelbetriebe im Vergleich zum bundesweiten Durchschnitt ist ein leicht {iber-
durchschnittlicher Anteil der Betriebsform Lebensmitteldiscounter zu verzeichnen
(knapp 45% gegeniiber knapp 41%), wdhrend der entsprechende Anteil von Super-
mdrkten unterdurchschnittlich ist (knapp 27% gegeniiber knapp 37%). Insgesamt be-

trachtet sind jedoch keine sehr groflen Abweichungen festzustellen.

Abb. 6: Verkaufsflachen und Umsatzanteile der Lebensmittelbetriebe nach Betriebsform

nur Nahrungs-/ Umsatzanteil
insgesamt Genussmittel 2008 (EHI)Y
r 100%
- 90%
- 80%
- 70%
- 60%
- 50%
- 40%
- 30%
- 20%
- 10%
- 0%
Betriebe VKF Umsatz Umsatz
0 LM-SB-Geschaft O LM-SB-Markt O Bioladen iiber 200 qm
B Supermarkt I Discounter W SB-Warenhaus

Yohne Spezialgeschifte und nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel; SB-Liden und SB-Mirkte zu-
sammengefasst; SB-Warenhduser inkl. Non-Food
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung lanuar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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3.3.2 Rdumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe und Nahversorgungsan-
teil

Die rdumliche Verteilung der 50 Lebensmittelbetriebe in Heidelberg zeigt an eini-

gen Standorten eine Hdufung, so z.B.

- im Grenzbereich der Stadtteile Altstadt, Bergheim und Weststadt,

- am Standort Fritz-Frey-Strafle im Stadtteil Handschuhsheim sowie

- im Nordwesten des Stadtteils Rohrbach im Bereich Heinrich-Fuchs-Strae/ Felix-
Wankel-Strafie.

Daneben sind auch zahlreiche Einzelstandorte kleiner(er) Lebensmittelbetriebe in

zentralen Bereichen festzustellen.

Differenziert nach Stadtteilen zeigt sich folgende Situation:

- Im Stadtteil Altstadt sind drei Lebensmittelbetriebe angesiedelt, die sich alle im
zentralen Bereich Altstadt befinden. Dabei handelt es sich um zwei Lebensmittel-
SB-Geschdfte sowie einen Discounter mit einer Verkaufsfldche von weniger als
400 gm. Ein grofRfldchiger Lebensmittelbetrieb bzw. ein Lebensmittelbetrieb, der
den Mindestanforderungen der Betreiber von Supermdrkten und Discountern ent-
spricht, ist nicht zu verzeichnen. Allerdings befinden sich einige, auch gréflere/
grofRflachige Lebensmittelbetriebe im Grenzbereich der Stadtteile Altstadt -Berg-
heim.

- Insgesamt sechs Lebensmittelbetriebe sind im Stadtteil Bergheim ansdssig. Vier
dieser Betriebe sind im (knapp in den Stadtteil Bergheimheim hineinreichenden)
zentralen Bereich Altstadt bzw. in den westlich anschliefenden zentralen Berei-
chen Bergheim und Bahnhofstrafe angesiedelt. Dabei handelt es sich um zwei Su-
permdrkte (einer davon grofRfldchigl, einen grofiflachigen Lebensmitteldiscounter
und einen Bioladen mit einer Verkaufsildche von etwas mehr als 200 gm. Zwei
weitere Lebensmittelbetriebe - ein Discounter mit einer Verkaufsfldche deutlich
unterhalb der Schwelle zur GrofRfldchigkeit und ein Lebensmittel-SB-Geschadft -
tragen durch ihre Lage an sonstigen integrierten Standorten mit zur Nahversor-
gung im eigentlichen Sinne der Stadtteilbevdlkerung bei.

Der Stadtteil Weststadt weist insgesamt neun Lebensmittelbetriebe auf. Zwei Be-
triebe - ein Bioladen mit einer Verkaufsfldche an der Schwelle zur Grof3fldchig-
keit und ein Discounter mit einer vergleichsweise geringen Verkaufsflache - sind

im zentralen Bereich Bahnhofstrafte angesiedelt und befinden sich somit inner-
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halb der Haufung von Lebensmittelbetrieben im Grenzbereich der Stadtteile Alt-
stadt, Bergheim und Weststadt. Ein Supermarkt und Discounter, beide mit einer
Verkaufsfldche deutlich unterhalb der Schwelle zur Groffldchigkeit, sind im zen-
tralen Bereich Rohrbacher Strafle ansdssig. Diesem kleinstrukturierten Angebot
zentraler Bereiche stehen u.a. ein groffldchiger Supermarkt an einem integrier-
ten Standort an der Kurfiirsten-Anlage sowie zwei nicht integrierte Discounter
mit Verkaufsfldchen im Bereich der Schwelle zur Grofiflachigkeit an der Eppel-
heimer Strafle gegeniiber. Zudem befindet sich an der Eppelheimer Strafie ein
kleiner, nicht integrierter Supermarkt. Zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne
trdgt ein Lebensmittel-SB-Markt bei, der etwas siidlich des zentralen Bereichs
Rohrbacher Strafle angesiedelt ist.

Der ndrdlich des Neckars und der engeren Kernstadt gelegene Stadtteil Neuenheim
weist nur einen Lebensmittelbetrieb auf. Dabei handelt es sich um einen Dis-
counter mit einer Verkaufsfldche deutlich unterhalb der Schwelle zur Grofiflachig-
keit, der innerhalb des zentralen Bereichs Neuenheim liegt. Damit trdgt dieser
Betrieb in hohem Mafle zur fufRldufigen Nahversorgung bei und Gbernimmt zudem

wichtige Frequenzbringer- und Magnetbetriebsfunktion fiir den zentralen Bereich.

- Im Stadtteil Handschuhsheim sind insgesamt acht Lebensmittelbetriebe angesie-
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delt. Zwei Betriebe, ein Bioladen mit einer Verkaufsfldche von etwas mehr als 200
gm und ein Discounter mit einer Verkaufsflache deutlich unterhalb der Schwelle
zur Grofdfldchigkeit befinden sich im zentralen Bereich Handschuhsheim. Ein
weiterer Lebensmittelbetrieb, ein Supermarkt - ebenfalls mit einer Verkaufsfld-
che deutlich unterhalb der Schwelle zur Grofifldchigkeit - befindet sich im zen-
tralen Bereich Furtwdnglerstrafie. Diese drei Betriebe tragen in hohem Mafle zu
einer fuBldufigen Nahversorgung bei. Auf Grund der geringen, erheblich unter
den eigentlichen Anforderungen der Betreiber derartiger Mdrkte liegenden Ver-
kaufsfldchen sind jedoch der Supermarkt und der Discounter latent in ihrem Fort-
bestand gefdhrdet. Eine Haufung von vier Lebensmittelbetrieben - ein grofier Su-
permarkt, zwei groRfldchige Discounter und ein Biomarkt mit einer Verkaufsfla-
che knapp unterhalb der Schwelle zur Grofifldchigkeit - befindet sich an der
Fritz-Frey-Strafie. Dieser nicht integrierte Standort trdgt auf Grund seiner
Randlage und seiner unzureichenden fufldufigen Anbindung zu den in relativ ge-

ringer Entfernung gelegenen Wohnbereichen nur bedingt zur Nahversorgung im
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eigentlichen Sinne bei. Ein weiterer nicht integrierter Lebensmittelbetrieb, ein
Lebensmittel-SB-Geschdft, befindet sich auf dem Universitdtsgeldnde.

- Im Stadtteil Ziegelhausen sind zwei Lebensmittelbetriebe zu verzeichnen. Einer
davon, ein Supermarkt mit einer Verkaufsfldche deutlich unterhalb der Schwelle
zur Grofflachigkeit, befindet sich im zentralen Bereich Ziegelhausen. Dieser Be-
trieb tGibernimmt somit fuBldufige Nahversorgungsfunktion fiir die Stadtteilbevol-
kerung und dient zudem als Frequenzbringer und Magnetbetrieb fiir den zentralen
Bereich. Weiterhin befindet sich ein groffldchiger Discounter an einem nicht
integrierten Standort 6stlich des eigentlichen (Wohn-)Siedlungsbereichs von Zie-
gelhausen.

Der siidlich des Neckars, gegeniiber dem Stadtteil Ziegelhausen gelegene Stadtteil
Schlierbach verfiigt iiber keinen Lebensmittelbetrieb.

Der Stadtteil Boxberg weist einen innerhalb des zentralen Bereichs angesiedelten
Lebensmittelbetrieb, ein Lebensmittel-SB-Geschdft, auf. Dieser Betrieb gewdhr-
leistet trotz seiner geringen Grof3e die Nahversorgung im eigentlichen Sinne fir
die Stadtteilbevdlkerung und nimmt zudem Frequenzbringer- und Magnetbe-
triebsfunktion innerhalb des zentralen Bereichs wahr.

- Im Stadtteil Emmertsgrund befindet sich ein Lebensmittelbetrieb, ein Supermarkt
mit einer Verkaufsflache deutlich unterhalb der Schwelle zur Grofflachigkeit, im
zentralen Bereich Emmertsgrund. Auch dieser Betrieb Ubernimmt fuf}ldufige Nah-
versorgungsfunktion fiir die Bevdlkerung des Stadtteils und dient zudem als Fre-
quenzbringer und Magnetbetrieb innerhalb des zentralen Bereichs.

- Im Stadtteil Rohrbach sind insgesamt neun Lebensmittelbetriebe zu verzeichnen.
Zwei davon, ein Discounter mit einer vergleichsweise geringen Verkaufsfldche
und ein Lebensmittel-SB-Geschdft, befinden sich im zentralen Bereich Rohrbach.
Ein weiterer Discounter, mit einer Verkaufsfldche deutlich unterhalb der Schwelle
zur GrofRfldchigkeit, liegt im zentralen Bereich Freiburger Strafe. Diesem klein-
strukturierten Angebot, das in hohem Mafle zur Nahversorgung im eigentlichen
Sinne der Stadtteilbevdlkerung beitrdgt, steht eine Vielzahl meist grof3flachiger
Lebensmittelbetriebe mit geringem bzw. ohne Bezug zur Wohnbebauung gegen-
uber: Im Gewerbegebiet Rohrbach-Siid befindet sich an einem nicht integrierten
Standort ein SB-Warenhaus, dessen Ausstrahlung deutlich in andere Stadtteile
Heidelbergs sowie liber das Stadtgebiet hinausreicht. Zudem ist im Gewerbege-

biet ein relativ kleiner Supermarkt ansdssig. Weiterhin sind im Bereich Felix-
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Wankel-Strafte/ Heinrich-Fuchs-Strafie ein groffldchiger Supermarkt und zwei
groRflichige Discounter zu konstatieren®.

Im Stadtteil Stidstadt, der ndrdlich an den Stadtteil Rohrbach angrenzt, ist kein
Lebensmittelbetrieb zu verzeichnen. Auf Grund ihrer relativen rdumlichen Ndhe
und/ oder hohen Ausstrahlung iibernehmen jedoch einige der im Stadtteil Rohr-
bach ansdssigen Lebensmittelbetriebe faktisch Grund-/ Nahversorgungsfunktion
fiir Teile der Bevilkerung des Stadtteils Slidstadt.

Der Stadtteil Kirchheim verfiigt insgesamt liber vier Lebensmittelbetriebe; davon
befindet sich einer, ein groffldchiger Discounter, im zentralen Bereich Kirch-
heim. In Nachbarschaft zu diesem ist ein weiterer, knapp auerhalb des zentralen
Bereichs gelegener Discounter angesiedelt. Des Weiteren tragen noch zwei im
Norden des Stadtteils an sonstigen integrierten Standorten befindliche Super-
mdrkte, einer davon grofiflachig, zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne mit
bei.

Im Stadtteil Pfaffengrund sind zwei Lebensmittelbetriebe angesiedelt, wovon
einer, ein kleiner Discounter, sich im zentralen Bereich Kranichweg befindet und
auf Grund seiner relativ zentralen Lage innerhalb des Wohnsiedlungsbereichs des
Stadtteils wichtige Nahversorgungsfunktion besitzt. Zudem befindet sich an der
Eppelheimer Strafe in nicht integrierter Lage ein SB-Warenhaus, das auf Grund
Standort und vorgelagerter Stellplatzflachen jedoch nur eingeschrdnkt zur
fuRRldufigen Nahversorgung beitrdgt.

Der Stadtteil Wieblingen verzeichnet insgesamt vier Lebensmittelbetriebe. Davon
sind zwei, ein Discounter und ein Bioladen (beide mit einer Verkaufsfldche etwas
unterhalb der Schwelle zur Grofflachigkeit), an sonstigen integrierten Standorten
ansdssig und tUbernehmen somit in hohem Mafle fuflldufige Nahversorgungsfunk-
tion fiir die Stadtteilbevdlkerung. Die beiden anderen Lebensmittelbetriebe, je
ein grofRflachiger Supermarkt bzw. Discounter, befinden sich hingegen am Sied-
lungsrand des Stadtteils in einem Gewerbegebiet und tragen somit allenfalls ein-

geschrdnkt zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne bei.

10
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Wie bereits erwdhnt war eine fufldufige Nahversorgungsfunktion des Supermarktes und eines der
beiden Discounter an diesem Standort zum Erhebungszeitpunkt allenfalls eingeschrankt gegeben,
wird aber auf Grund der Wohnbauentwicklung signifikant ansteigen.



Karte 8: Rdaumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe in Heidelberg
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Die Bewertung der rdumlichen Nahversorgungssituation erfolgt anhand des Nahver-
sorgungsanteils. Zur Ermittlung dieses Anteils wird um jeden Lebensmittelbetrieb
ein 500-Meter-Radius gezogen. Fiir die innerhalb eines solchen Radius wohnende
Bevdlkerung wird angenommen, dass sie sich fuf’ldufig durch diesen Lebensmittel-
betrieb versorgen kann''. Karte 9 zeigt, dass in den meisten Stadtteilen nahezu der
gesamte bzw. der iliberwiegende Teil der (Wohn-)Siedlungsbereiche innerhalb min-
destens eines 500 Meter-Radius eines Lebensmittelbetriebs liegt. Grofiere aufer-
halb dieser Radien (Wohn-)Siedlungsbereiche sind insbesondere in den Stadtteilen

Schlierbach, Siidstadt, Wieblingen und Ziegelhausen festzustellen.

1 Liegt ein Siedlungsbereich im Umkreis mehrerer Lebensmittelbetriebe, wird er im Zuge der Berech-
nung des Nahversorgungsanteils dennoch als nur "einmal versorgt” betrachtet, da im Fall von Dop-
pel- oder Mehrfachzdhlungen nicht versorgte Bevdlkerungsanteile durch mehrfach vorsorgte Bevdl-
kerungsanteile zumindest teilweise ausgeglichen wiirden. Letztendlich kdnnte sich hierbei sogar ein
Nahversorgungsanteil von mehr als 100% ergeben.
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Karte 9: Gewdhrleistung einer fufildufigen Nahversorgung durch Lebensmittelbetriebe (500 Me-
ter-Radien)
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Nachstehend sind die aus den 500 Meter-Radien hervorgehenden Nahversorgungs-
anteile auf Stadtteilebene dargestellt. Gesamtstddtisch betrachtet sind in Heidel-
berg rd. 75% der Einwohner nahversorgt, sofern nur Betriebe mit einer Verkaufs-
flache von 200 gm und mehr und somit einem definitionsgemdf hinreichendem An-
gebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel beriicksichtigt werden. Sofern die Le-
bensmittelbetriebe mit weniger als 200 qm Verkaufsfldche mit beriicksichtigt wer-
den, erhdéht sich der gesamtstddtische Nahversorgungsanteil auf rd. 82%. Dies ist
im Wesentlichen darauf zuriickzufiihren, dass im Stadtteil Altstadt ein grofler Teil
des Wohnsiedlungsbereichs "nur” durch zwei Lebensmittel-SB-Geschdfte nahversorgt

wird.

Das Bild der Nahversorgungsanteile auf Stadtteilebene entspricht dem auch in ande-
ren Stddten festgestellten Ergebnis: Wdhrend im Bereich der engeren Kernstadt,
d.h. in Heidelberg in den Stadtteilen Altstadt, Bergheim und Weststadt - zumindest

bei Mitberiicksichtigung der Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsflache von we-
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niger als 200 gm, vgl. Karte 112 - nahezu alle Einwohner nahversorgt sind, sind in
einigen, iberwiegend am Rand des Stadtgebiets gelegenen Stadtteilen deutlich un-
terdurchschnittliche Anteilswerte zu verzeichnen:
Im Stadtteil Ziegelhausen betrdgt der Nahversorgungsanteil nur gut 40%, was
auch auf die bandférmigen Siedlungsstrukturen zuriickzufiihren ist.
Im Stadtteil Schlierbach ist ein Nahversorgungsanteil von anndhernd 30% zu ver-
zeichnen. Im Stadtteil selbst ist - wie bereits erwdhnt - kein Lebensmittelbetrieb
angesiedelt, jedoch gewdhrleistet der im Stadtteil Ziegelhausen im zentralen Be-
reich gelegene Supermarkt fiir einen kleinen Teil der Bevdlkerung von Schlierbach
eine fufRlaufige Nahversorgungsmoglichkeit.
Im Stadtteil Neuenheim wohnt gut ein Drittel der Bevdlkerung aufRerhalb der Nah-
versorgungsumkreise der in Neuenheim und den angrenzenden Stadtteilen beste-
henden Lebensmittelbetriebe. Nicht nahversorgt ist insbesondere der siidwestli-
che Wohnsiedlungsbereich siidlich der Monchhofstrafe und westlich der Kepler-
strafle.
Im Stadtteil Wieblingen ist etwa ein Viertel der Einwohner nicht nahversorgt. Be-
troffen hiervon sind der ndrdliche und der siidliche Randbereich des
(Wohn-)Siedlungsgebiets. Bedingt ist dies auf die im Wesentlichen bandférmigen

(Wohn-)Siedlungsstrukturen entlang der Mannheimer Strafe.

12 pariiber hinaus sind keine wesentlichen Unterschiede zwischen den Nahversorgungsanteilen bei Be-
trachtung der Lebensmittelbetriebe ab 200 qm Verkaufsfldche und denjenigen bei Beriicksichtigung
auch kleinerer Lebensmittelbetriebe zu verzeichnen. In den Stadtteilen Handschuhsheim und Neuen-
heim verringert sich der Anteil nicht nahversorgter Einwohner bei Beriicksichtigung eines auf dem
Universitdtsgeldnde ansdssigen Lebensmittel-SB-Geschdfts. Im Stadtteil Sidstadt erhdht ein im
nérdlichen Teilbereich des Stadtteils Rohrbach gelegenes Lebensmittel-SB-Geschdft den Nahversor-
gungsanteil geringfiigig.
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Karte 10: Nahversorgungsanteile auf Stadtteilebene - Lebensmittelbetriebe ab 200 qm
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Hei-
delberg

Die weiteren Stadtteile weisen demgegeniiber - bei Beriicksichtigung auch der Le-
bensmittelbetriebe mit einer Verkaufsflache von weniger als 200 gm -liberdurch-
schnittliche Nahversorgungsanteile von rd. 80% bis 95% auf. Eine Ausnahme stellt
der Stadtteil Siidstadt dar, der einen Nahversorgungsanteil von nur anndhernd 25%
aufweist: In diesem ist kein Lebensmittelbetrieb angesiedelt, so dass nur ein klei-
ner Teil der Siedlungsrandbereiche im Nord und Siiden durch das Angebot in den

angrenzenden Stadtteilen nahversorgt ist.
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Karte 11: Nahversorgungsanteile auf Stadtteilebene - alle Lebensmittelbetriebe
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Hei-
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3.4 FAZIT: STRUKTUR UND RAUMLICHE VERTEILUNG DER LEBENSMITTELBETRIEBE

Gut 60% der insgesamt 50 in Heidelberg ansdssigen Lebensmittelbetriebe weisen
eine Verkaufsflache von weniger als 800 gm auf: Nach den Mindestanforderungen
der Betreiber von Discountern und regiegefiihrten Supermdrkten liegt die Ver-
kaufsfldche fiir einen neuen Lebensmittelbetrieb bei rd. 800 gm und mehr (vgl. Kap.
5.2). Rd. ein Drittel der Lebensmittelbetriebe verzeichnet sogar nur eine Verkaufs-
flache von bis zu 400 gqm.

Diese kleinteilige Angebotsstruktur ist im Hinblick auf eine wohnungsnahe Nahver-
sorgung mittels eines dichten Standortnetzes von Lebensmittelbetrieben positiv zu
werten. Jedoch kénnen Lebensmittelbetriebe mit geringen Verkaufsfldchen von bis
zu 400 gm i.d.R. als latent in ihrem Fortbestand gefdhrdet - z.B. bei Nachfolgerege-
lungen - gesehen werden. Zudem reagieren diese Betriebe i.d.R. in besonders ho-
hem Mafle auf Verdnderungen der Angebotsstruktur in ihrem Umfeld. Abhdngig sind

diese Aspekte jedoch u.a. von der jeweiligen Betriebsform und von der Qualitat/
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Struktur des Angebots unter Beriicksichtigung der Einkommens- und Sozialstruktu-

ren in den umliegenden Wohnbereichen.

Zu beachten ist weiterhin, dass die latent gefdhrdeten Lebensmittelbetriebe mit ge-
ringen Verkaufsfldchen von bis zu 400 gm insbesondere in den zentralen Bereichen
der Stadt Heidelberg angesiedelt sind. Dort libernehmen sie wichtige Nahversor-

gungs- sowie Magnetbetriebs- und Frequenzbringerfunktion.

Von den an nicht integrierten Standorten angesiedelten Lebensmittelbetrieben, dies
ist immerhin rd. ein Drittel aller in Heidelberg ansdssigen Lebensmittelbetriebe,
sind hingegen zwei Drittel groRfldchig. Bezogen auf die Verkaufsfldche entfdllt so-
gar mehr als die Hdlfte auf die an nicht integrierten Standorten angesiedelten Le-
bensmittelbetriebe. Letztlich besteht bereits derzeit ein deutliches Spannungsver-
hdltnis zwischen den an integrierten Standorten ansdssigen Lebensmittelbetrieben,
die in hohem Mafle Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne Gbernehmen, und
den an nicht integrierten - und somit nicht funktionsaddquat - angesiedelten Le-

bensmittelbetrieben.

Der Nahversorgungsanteil in Heidelberg betrdgt rd. 75%. Dieser Wert liegt etwas
unter denjenigen anderer Grofistddte wie z.B. Stuttgart (77%) oder Braunschweig
(82%) - in Hannover wird sogar ein Nahversorgungsanteil von 88% erzielt. Weitere
Ansiedlungen von Lebensmittelbetrieben
ohne standortgerechte, d.h. auf das Wohnumield bezogene Dimensionierung und
an nicht integrierten Standorten bzw. in Randlage zu Wohnsiedlungsbereichen
werden zu einer weiteren Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes in Heidelberg und

somit zu einem sinkenden Nahversorgungsanteil fiihren®’.

13 Als Beispiel im Bestand kann der Standort Fritz-Frey-Strafle im Stadtteil Handschuhsheim herange-
zogen werden.
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k. ANGEBOTSSITUATION AUF EBENE DER NAHVERSORGUNGSBEREICHE

4.1 UNTERGLIEDERUNG DES STADTGEBIETS IN NAHVERSORGUNGSBEREICHE

In den voranstehenden Kapiteln wurde festgestellt, dass in Heidelberg
hinsichtlich der Siedlungsstrukturen einzelner Stadtteile faktisch keine bzw. kaum
wahrnehmbare(n) Grenzen zwischen einzelnen (Wohnsiedlungs-)Teilbereichen
vorliegen

- teilweise im Grenzbereich zweier oder mehrerer Stadtteile rdumliche Konzentra-
tionen von Lebensmittelbetrieben vorliegen, deren engerer Einzugsbereich liber
den "eigenen” Stadtteil hinausgeht,

- insbesondere an integrierten Standorten eine kleinteilige Angebotsstruktur be-
zuiglich Lebensmittelbetrieben zu verzeichnen ist, die einen wesentlichen Beitrag
zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne leistet, jedoch auf Neuansiedlungen/
Erweiterungen im Umifeld - d.h. im Einzelfall auch bei entsprechenden Entwicklun-
gen in einem benachbarten Stadtteil - besonders sensibel reagiert.

Letztlich kdnnen fir eine Beurteilung der Nahversorgungssituation vor dem Hinter-

grund einer Stdrkung bzw. Stabilisierung der Nahversorgungsstrukturen damit nicht

in jedem Fall die Stadtteile als rdumliche Bezugsebene herangezogen werden. Daher
wurden teilweise zwei Stadtteile zu einem Nahversorgungsbereich zusammengefiigt,
die bei deutlichen Anderungen in der lLebensmittelnahversorgung als rdumlich-

funktionale Einheit zu betrachten sind®:

Nahversorgungsbereiche Altstadt und Bergheim/ Weststadt:

Der Stadtteil Altstadt ist gekennzeichnet durch einen eigenstandigen stddtebaulich-
funktionalen Charakter, der sich insbesondere in der attraktiven, (auch) von einer
sehr grofien Zahl an Touristen aufgesuchten Altstadt wiederspiegelt. Daher stellt
der Stadtteil Altstadt einen eigenen Nahversorgungsbereich dar.

Die Stadtteile Bergheim und Weststadt weisen zu den benachbarten Stadtteilen -
mit Ausnahme des Stadtteils Altstadt - deutliche stddtebauliche und funktionale
Grenzen auf. Der Grofiteil des Angebots im kurziristigen Bedarisbereich wie auch
die Mehrzahl der Lebensmittelbetriebe befindet sich im Grenzbereich der beiden

Stadtteile, so dass diese zu einem Nahversorgungsbereich zusammengefasst werden.

% 7udem flossen die Ergebnisse der Betreibergesprdche mit ein, Vgl. Kap.5 .
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Da zwischen den beiden Nahversorgungsbereichen Altstadt und Bergheim/ Weststadt
auf Grund der Grenzlage der Lebensmittelbetriebe und fehlender stddtebaulich-
funktionaler Briiche keine eindeutige Abgrenzung méglich ist, wird ein Uberlap-

pungsbereich ausgewiesen, der den o.g. Aspekten Rechnung trdgt.

Nahversorgungsbereich Boxberg/ Emmertsgrund:

Die Wohnsiedlungsbereiche der beiden Stadtteile Boxberg/ Emmertsgrund sind
deutlich von den restlichen Siedlungsbereichen Heidelbergs abgesetzt. Weiterhin
weist insbesondere der Stadtteil Boxberg eine - auch im Hinblick auf die Ansiedlung
eines Lebensmittelbetriebs - vergleichsweise geringe Einwohnerzahl auf. Zudem
sind bei deutlichen strukturellen Anderungen in der Angebotssituation Auswirkun-
gen auf den jeweils anderen Stadtteil nicht auszuschliefen. Im Ergebnis werden die

beiden Stadtteile zu einem Nahversorgungsbereich zusammengefasst.

Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim:

Zwischen den beiden Stadtteilen Handschuhsheim und Neuenheim ist keine stddte-
baulich-funktionale Grenze wahrnehmbar. Nach Siiden und Westen bildet hingegen
der Neckar eine deutliche Barriere, nach Osten ist nur ein schmales Siedlungsband
entlang des Neckars zu verzeichnen. Bei deutlichen strukturellen Verdnderungen
durch Neuansiedlungen bzw. deutliche Erweiterungen sind - auch auf Grund des
weitgehend kleinteilig strukturierten Nahversorgungsangebots - wesentliche Aus-
wirkungen gegen den Bestand nicht auszuschliefen bzw. sogar mit hoher Wahr-
scheinlichkeit zu erwarten. Die beiden Stadtteile werden daher zu einem Nahver-

sorgungsbereich zusammengefasst.

Nahversorgungsbereiche Kirchheim, Pfaffengrund, Wieblingen:

Die Wohnsiedlungsbereiche der Stadtteile Kirchheim, Pfaffengrund und Wieblingen
sind jeweils deutlich von den Wohnsiedlungsbereichen der weiteren Stadtteile Hei-
delbergs abgesetzt. Auch sind die Versorgungsschwerpunkte inklusive der wesentli-
chen Lebensmittelbetriebe zentral gelegen bzw. von den lbrigen Stadtteilen abge-
wendet. Daher werden diese drei Stadtteile jeweils als eigenstdandiger Nahversor-

gungsbereich ausgewiesen.
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Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Siidstadt:

Die Wohnsiedlungsbereiche der beiden Stadtteile sind insgesamt betrachtet deut-
lich von den sonstigen Wohnsiedlungsbereichen Heidelbergs abgesetzt, wdhrend
zwischen den beiden Stadtteilen keine deutliche stddtebaulich-funktionale Grenze
wahrnehmbar ist. Zudem weist der Stadtteil Stidstadt - vor allem im Hinblick der
von den meisten Betreibern von Lebensmittelbetrieben geforderten Mindestbevdlke-
rung im engeren Einzugsgebiet - eine geringe Einwohnerzahl auf. Weiterhin befin-
det sich im Grenzbereich der beiden Stadtteile eine deutliche Konzentration von Le-
bensmittelbetrieben. Unter diesen Aspekten werden die beiden Stadtteile zu einem

Nahversorgungsbereich zusammengefasst.

Nahversorgungsbereich Schlierbach/ Ziegelhausen:

Die Wohnsiedlungsbereiche der beiden Stadtteile Schlierbach und Ziegelhausen
sind von den entsprechenden Bereichen der weiteren Stadtteile Heidelbergs abge-
setzt. Die Barrierewirkung des Neckars zwischen den beiden Stadtteilen ist auf
Grund der die beiden Kernbereiche verbindenden Briicke gering. Zudem weist der
Stadtteil Schlierbach - unter Beriicksichtigung der von den meisten Betreibern von
Lebensmittelbetrieben geforderten Mindestbevdlkerung im engeren Einzugsgebiet -
eine geringe Einwohnerzahl auf. Bei deutlichen strukturellen Verdnderungen durch
Neuansiedlungen bzw. deutliche Erweiterungen sind - auch auf Grund des weitge-
hend kleinteilig strukturierten Nahversorgungsangebots - wesentliche Auswirkungen
gegen den Bestand nicht auszuschliefen. Die beiden Stadtteile werden daher zu

einem Nahversorgungsbereich zusammengefasst.

Nachfolgend werden die wesentlichen Aspekte der Nahversorgungssituation auf
Ebene der Nahversorgungsbereiche dargestellt. Dies sind
fir die quantitative Betrachtung die Bindungsquoten in den fiir die Nahversor-
gung besonderes wichtigen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/
Parfiimerie (insgesamt bzw. integrierte Standorte) und

fiir die rdumliche Betrachtung die Nahversorgungsanteile.
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Karte 12: Nahversorgungshereiche

Handschuhsheim/
Neuenheim

Wieblingen

) B reiind Schlierbach/
Bexgheim/ |
Weststadt Ziegelhausen

Pfatfen-
grund

= MNahversorgungsbereich

Y Uberlappungsbereich

Boxberg/
Emmertsgrund
Standoxtbereich
~ | &5 zt_mu:a_lex Be_xe::h
Rohrbach/ - nicht integrierte Lage
Siidstadt sonstige integrierte Lage

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

4.2 BINDUNGSQUOTEN IN DEN SORTIMENTEN NAHRUNGS-/ GENUSSMITTEL/ LE-
BENSMITTELHANDWERK UND DROGERIE/ PARFUMERIE - DIFFERENZIERT NACH
NAHVERSORGUNGSBEREICHEN

Auf Ebene der Nahversorgungsbereiche sind bei den Bindungsquoten im Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel - im Gegensatz zur Stadtteilebene, vgl. Kap. 3.2.2 - keine
Teilbereiche mit extrem hohen Bindungsquoten und damit entsprechenden Kauf-
kraftzufliissen per Saldo zu verzeichnen.
Vergleichsweise hohe Bindungsquoten von etwa 150% liegen in den beiden Nah-
versorgungsbereichen Rohrbach/ Siidstadt - bedingt durch das Angebot im Stadt-
teil Rohrbach - und Bergheim/ Weststadt - insbesondere wegen des Angebots im
Stadtteil Bergheim - (sowie weiterhin im Nahversorgungsbereich/ Stadtteil Pfaf-
fengrund) vor. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in beiden Nahversorgungsberei-
chen einzelne Lebensmittelbetriebe auf Grund ihrer "Grenzlage” Nahversorgung
im eigentlichen Sinne fiir jeweils beide Stadtteile ibernehmen.
Der Nahversorgungsbereich Boxberg/ Emmertsgrund weist demgegeniiber - als
einziger Nahversorgungsbereich - mit gut 25% eine sehr niedrige Bindungsquote

auf, was auch die jeweilige Situation in beiden Stadtteilen wiederspiegelt.
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Der Nahversorgungsbereich Schlierbach/ Ziegelhausen verzeichnet mit einer Bin-
dungsquote von knapp 60% per Saldo einen deutlichen Kaufkraftabfluss, dabei
wird der extrem niedrige Wert des Stadtteils Schlierbach jedoch durch das im
Stadtteil Ziegelhausen bestehende Angebot weitgehend kompensiert. Auch hier
libernimmt das im Stadtteil Ziegelhausen bestehende Angebot zudem teilweise
eine Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne fiir Bereiche des Stadtteils
Schlierbach.

Der Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim weist per Saldo einen
relativ geringen Kaufkraftabfluss von etwa 20% auf. Dabei steht einer quantitati-
ven Uberversorgung im Norden des Bereichs durch den Standort Fritz-Frey-StraRe
eine ebensolche Unterversorgung der mittleren und siidlichen Teile des Nahver-

sorgungsbereichs gegeniiber.

Karte 13:Bindungsquoten im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel nach Nahversorgungsbereichen

Handschuhsheim/
Neuenheim

Schlierbach/
Ziegelhausen

Bergheim/
Pfaffen- Weststadt

grund

Rohrbach/
Siidstadt

Bindungsquote

-y =

o Boxberg/ [] bis 40%
Emmertsgrund [] #1% bis 80%

[ 81% bis 120%
: J 0 B 121% bis 160%
= RS I 161% und mehx

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Die Darstellung der Bindungsquoten im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel durch

das an integrierten Standorten ansdssige Angebot zeigt fiir den Bereich der inneren
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Kernstadt, d.h. fiir die Nahversorgungsbereiche Altstadt und Bergheim/ Weststadt,
relativ hohe Werte von jeweils etwas mehr 100%. Damit ist hier allein durch das an
diesen Standorten angesiedelte Angebot eine rechnerische Vollversorgung der Ein-
wohner des Nahversorgungsbereichs gegeben, wobei dies in hohem Mafie auf das im
Uberlappungsbereich bestehende Angebot zuriickzufiihren ist.

Eine vergleichsweise hohe Bindungsquote von etwa 75% verzeichnet der Nahversor-
gungsbereich Kirchheim. Alle weiteren Nahversorgungsbereiche weisen geringe

Werte von rd. 25% bis zu annahernd 50% auf.

Karte 14:Bindungsquoten im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel nach Nahversorgungsbereichen
- integrierte Standorte
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Neuenheim
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie sind bei vier Nahversorgungsbereichen extrem
hohe Bindungsquoten festzustellen, wobei diejenigen der Bereiche Altstadt und
Pfaffengrund mit Werten von erheblich mehr als 200% nochmals deutlich iUber den-
jenigen der Nahversorgungsbereiche Bergheim/ Weststadt und Rohrbach/ Siidstadt
mit etwas mehr als 175% liegen. Hier spiegelt sich das geringere bzw. nicht vor-

handene Angebot in den beiden Stadtteile Weststadt und Slidstadt wieder.
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Weiterhin weist der Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim einen re-
lativ geringen Kaufkraftabfluss per Saldo auf. Dabei ist - analog zum Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittel - das Angebot zum Grofiteil am Standort Fritz-Frey-Strafie im
Norden des Bereichs angesiedelt. Ein sehr geringes Angebot und demzufolge Bin-
dungsquoten von deutlich weniger als 40% weisen die beiden Nahversorgungsberei-
che Boxberg/ Emmertsgrund und Schlierbach/ Ziegelhausen auf, wobei keiner der

entsprechenden Stadtteile einen Wert von mehr als 40% verzeichnet.

Karte 15:Bindungsquoten im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie nach Nahversorgungsbhereichen

Handschuhsheim/
Neuenheim

Schlierbach/
Ziegelhausen

Wieblingen

Bergheim/
Pfaffen- Weststadt
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Siidstadt Bindungsquote
[ ]o%
Boxberg/ [] bis 0%

Emmertsgrund l:l 51% bis 80%
[ ] 81% bis 120%
I 121% bis 160%
B 161% und mehr

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Sofern nur das an integrierten Standorten angesiedelte Angebot im Sortiment Dro-
gerie/ Parfimerie beriicksichtigt wird, sind Bindungsquoten von (teilweise erheb-
lich) mehr als 120% nur noch fiir die Nahversorgungsbereiche der engeren Kernstadt
(Altstadt bzw. Bergheim/ Weststadt) zu verzeichnen. Hierzu trdgt in hohem Mafe -
analog zum Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel - das im Uberlappungsbereich beste-

hende Angebot bei.
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Die weiteren Nahversorgungsbereiche verzeichnen sehr geringe Bindungsquoten von

w

eniger als 40% (eine Ausnahme stellt der Bereich Kirchheim mit einem geringfiigig

hoheren Wert dar), wobei bei den aus zwei Stadtteilen bestehenden Nahversor-

gungsbereichen kein Stadtteil einen Wert von mehr als 40% aufweist

Karte 16:Bindungsquoten im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie nach Nahversorgungsbhereichen -

Qu

integrierte Standorte
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elle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wiirttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Beziiglich der weiteren Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind folgende

Auffdlligkeiten zu konstatieren:
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Die Nahversorgungsbereiche der engeren Kernstadt - Altstadt bzw. Bergheim/
Weststadt - weisen in den Sortimenten Apotheke und Papier, Bilirobedarf,
Schreibwaren; Zeitungen, Zeitschriften sehr hohe Bindungsquoten und damit
ebensolche Kaufkraftzufliisse auf, die insbesondere auf im Uberlappungsbereich
bestehende Angebote zuriickzufiihren sind.

Des Weiteren verzeichnet der Nahversorgungsbereich Pfaffengrund iiber Kauf-
kraftzufliisse in diesen beiden Sortimenten, bedingt jedoch ein entsprechendes

nicht integriertes Angebot.
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Der Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Siidstadt weist in den Sortimenten Papier,
Blirobedarf, Schreibwaren; Zeitungen, Zeitschriften und Blumen/ Zoo in etwa eine
rechnerische Vollversorgung auf. Bedingt ist dies liberwiegend durch an nicht
integrierten Standorten gelegene Angebote im Stadtteil Rohrbach.

Die weiteren Nahversorgungsbereiche verzeichnen in den Sortimenten Apotheke,
Papier, Blrobedarf, Schreibwaren; Zeitungen, Zeitschriften sowie Blumen/ Zoo
hohe bis sehr hohe Kaufkraftabfliisse. Vergleichsweise geringe Bindungsquoten
weisen unter diesen Nahversorgungsbereichen die Bereiche Boxberg/ Emmerts-

grund, Schlierbach/ Ziegelhausen und Wieblingen auf.

4.3 NAHVERSORGUNGSANTEILE NACH NAHVERSORGUNGSBEREICHEN

Auf Ebene der Nahversorgungsbereiche sind bei Beriicksichtigung der Lebensmittel-
betriebe mit mehr als 200 gm Verkaufsfldche geringe Nahversorgungsanteile fiir die
Bereiche Altstadt und Schlierbach/ Ziegelhausen zu konstatieren. Im Nahversor-
gungsbereich Altstadt wird die fufildufige Nahversorgung fiir weite Teilbereiche je-
doch durch zwei Lebensmittel-SB-Geschdfte gewdhrleistet (vgl. Karte 18). Beim Nah-
versorgungsbereich Schlierbach/ Ziegelhausen ist der niedrige Anteil im Wesentli-

chen auf die bandférmigen Siedlungsstrukturen beider Stadtteile zuriickzufiihren.

Weiterhin sind durchschnittliche Nahversorgungsanteile von etwa 75% fiir die Nah-
versorgungsbereiche Handschuhsheim/ Neuenheim, Rohrbach/ Stidstadt und Wieblin-
gen zu verzeichnen:

- Im Bereich Handschuhsheim/ Neuenheim ist dies insbesondere auf den nicht nah-
versorgten siidwestlichen (Wohn-)Siedlungsbereich des Stadtteils Neuenheim zu-
rickzufihren. Bei Berilicksichtigung auch der Lebensmittelbetriebe mit einer Ver-
kaufsfldche von weniger als 200 gm steigt der Nahversorgungsanteil auf Grund
eines auf dem Universitdtsgeldnde gelegenen Lebensmittel-SB-Geschdfts auf gut
82% (und damit auf den entsprechenden gesamtstadtischen Durchschnittswert) an.

- Im Bereich Rohrbach/ Siidstadt befindet sich im Stadtteil Stdstadt kein Lebens-
mittelbetrieb, so dass hier nur einige kleinere Siedlungsrandbereiche durch Le-

bensmittelbetriebe in angrenzenden Stadtteilen nahversorgt sind.
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Beim Bereich Wieblingen handelt es sich um Randbereiche der im Wesentlichen
bandférmigen (Wohn-)Siedlungsstrukturen, die auerhalb der Nahversorgungsra-
dien der bestehenden Lebensmittelbetriebe liegen.

Die weiteren Nahversorgungsbereiche weisen hohe Nahversorgungsanteile von 85%

und mehr auf.

Karte 17: Nahversorgungsanteile auf Ebene der Nahversorgungsbhereiche - Lebensmittelbetriebe
ab 200 qm Verkaufsfliche
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Hei-
delberg
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Karte 18: Nahversorgungsanteile auf Ebene der Nahversorgungsbereiche - alle Lebensmittelbe-

triebe
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Hei-
delberg

b.4 FAZIT: ANGEBOTSSITUATION IN DEN NAHVERSORGUNGSBEREICHEN

Die Untergliederung der Teilbereiche von Heidelberg in Nahversorgungsbereiche
verdeutlicht, dass insbesondere im Bereich der engeren Kernstadt, Nahversorgungs-
bereiche Altstadt und Bergheim/ Weststadt, ein grofRes Angebot an integrierten
Standorten in den fiir die Grund-/ Nahversorgung besonders wesentlichen Sorti-
menten Nahrungs-/ Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Drogerie/ Parfii-
merie besteht. Dieses ist zu einem sehr grofen Teil auf den Uberlappungsbereich
zuriickzufiihren, der im Grenzbereich der Stadtteile Altstadt, Bergheim und West-
stadt liegt und insbesondere Teile der zentralen Bereiche Altstadt, Bergheim und
Bahnhofstrafe umfasst.

Die weiteren Nahversorgungsbereiche verzeichnen hingegen geringe Bindungsquo-
ten bei alleiniger Berlicksichtigung integrierter Angebote. Insbesondere in den

Nahversorgungsbereichen Rohrbach/ Siidstadt und Pfaffengrund sowie in einem et-
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was geringeren Mafle auch im Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim

wird das Angebot durch nicht integrierte Standorte geprdgt.

Darliber hinaus sind im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel im Vergleich zu den
Stadtteilauswertungen keine extrem hohen Bindungsquoten mehr zu verzeichnen,
die Nahversorgungsbereiche beriicksichtigen somit bestehende Differenzen in der
Ausstattung und damit zu einem gewissen Teil auch Kaufkraftfliisse zwischen den
Stadtteilen.

Beziiglich der Nahversorgungsanteile zeigt sich insbesondere bei Mitberiicksichti-
gung der Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsfldche von weniger als 200 qm-
noch etwas stdrker als auf Ebene der Stadtteile - ein Bild, das auch in anderen
Stddten bei vergleichbaren Untersuchungen i.d.R. vorherrscht: Mit den Nahversor-
gungsbereichen Schlierbach/ Ziegelhausen und Wieblingen weisen zwei am Rand des

Stadtgebiets von Heidelberg gelegene Bereiche die niedrigsten Anteilswerte auf.
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5. BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTS AUS BETREIBERSICHT
- EXPERTENGESPRACHE

5.1 METHODIK - EXPERTENGESPRACHE MIT BETREIBERN VON LEBENSMITTELBE-
TRIEBEN

Flir die Bewertung der Nahversorgungssituation und insbesondere die Zukunftsfad-

higkeit der Lebensmittelbetriebe in den zentralen Bereichen beurteilen zu kénnen,

ist die Einbeziehung der von Lebensmittelbetreibern nachgefragten Standortfakto-

ren von Bedeutung. Zu diesem Zweck fiihrte das Biiro Dr. Acocella Expertengesprdche

mit zwolf Vertretern des Lebensmitteleinzelhandels - Betreiber, Inhaber, Geschdfts-

flihrer - durch, wobei bei der Auswahl der Interviewpartner auf unterschiedliche

Betriebsformen - Lebensmittel-SB-Geschdft, Bioladen bzw. -markt, Supermarkt, Dis-

counter - geachtet wurde.

Die Gesprdchspartner wurden insbesondere befragt

- zu der allgemeinen Situation im Bereich Lebensmittel in der Stadt Heidelberg und
allgemein,

- zu den Mindestanforderungen an einen Standort fir einen Betrieb der entspre-
chenden Betriebsform und

- zur Beurteilung der Zukunftsfdhigkeit ihres/ ihrer Standortl(e).

Hinsichtlich des ersten Punktes wurde im Wesentlichen gedufert, dass eine grofie

Vielfalt an Lebensmittelbetrieben hinsichtlich Gréfie und Betriebsformen bestehe,

- wobei groflere/ grofle Supermdrkte aus Sicht der entsprechenden Betreiber un-
terreprdsentiert wdren

- zahlreiche Discounter - wiederum aus Sicht er entsprechenden Betreiber - eine
geringe Verkaufsfldche aufwiesen, wobei es sich hdufig um dltere, in zentralen
Bereichen angesiedelte Betriebe und/ oder Ubernahmen handle,

- in Heidelberg insgesamt betrachtet jedoch ein hinreichendes Angebot im Bereich
Lebensmittel vorliege und - wie andernorts auch - eine starke Konkurrenz, teil-
weise mit Tendenz zu einem Verdrdngungswettbewerb bestehe,

- eine derartige Verdrdngungssituation insbesondere bei kleineren Lebensmittelbe-
trieben - Lebensmittel-SB-Geschdfte und -Mdrkte sowie kleinere Supermdrkte - zu
verspiiren sei,
bei den Discountern zumindest teilweise wieder verstdrkt das Kernsortiment Nah-

rungs-/ Genussmittel in den Fokus geriickt wiirde, auch bei den Aktionswaren.
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5.

Im
Tu
ko

2 STANDORTANFORDERUNGEN DER BETREIBER VON LEBENSMITTELBETRIEBE

Rahmen der Expertengesprdche wurden, wie erwdhnt, auch die Mindestanforde-
ngen an einen Standort abgefragt. Mittels der Auswahl der Gesprdchspartner
nnte dabei nach Betriebsformen differenziert werden:

Die geringsten Anforderungen weisen Biomdrkte und Lebensmittelbetriebe mit
CAP- oder Bonus-Prinzip®® auf. Auf Grund ihrer geringen Flichenanforderungen
hinsichtlich Grundstiicksgrofie, Verkaufsfldche und Pkw-Stellpldtze lassen sich
diese Betriebsformen vergleichsweise unproblematisch in die traditionellen Ein-
kaufslagen, die i.d.R. durch die zentralen Bereiche gebildet werden und hdufig
beengte rdumlich-stddtebauliche Strukturen aufweisen, einfiigen.

Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass "der Markt" fiir Biomdrkte im Vergleich zu den
Supermdrkten und insbesondere zu den Discountern zumindest derzeit noch be-
schrdnkt ist. Zudem bieten auch mittlerweile alle Betriebsformen in einem gewis-
sen Umfang Bioprodukte an, wobei dieses nach Aussage der Betreiber von Bio-
mdrkten keine signifikante Konkurrenz darstellt, sondern teilweise zur Sensibili-
sierung der Kunden und somit zu einem gréfReren Interesse an Bioprodukten bei-
tragt. Stattdessen ist in einigen Stddten mittlerweile ein Wettbewerb zwischen
den einzelnen Betreibern von Biomdrkten - die teils lokal/ regional, teils
deutschlandweit agieren - zu verzeichnen.

Die Ansiedlung bzw. Zukunftsidhigkeit von Lebensmittelbetrieben mit CAP- oder
Bonus-Prinzip ist hingegen in hohem Mafle von den Wettbewerbsbedingungen im
Umfeld abhdngig. Bedingt ist dies im Wesentlichen auf Grund ihrer i.d.R. gerin-
gen Verkaufsfldchen und ihrer integrierten Standorte, wodurch sie in hoher Kon-
kurrenz zu nicht integrierten Standorten und auch teilintegrierten Standorten
(stddtebauliche Randlage) von Lebensmittelbetrieben stehen. Jedoch gewdhrleisten
diese Betriebe eine sehr hohe Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne, zu-
mal sie hdufig in zentralen Bereichen angesiedelt sind - oftmals als Nachfolge fiir
andere Betriebsformen von Lebensmittelbetrieben (Lebensmittel-SB-Mdrkte sowie
(kleinere) Supermadrkte und Discounter).

Vergleichsweise geringe (Mindest-)Anforderungen im Hinblick auf die Mdglichkeit

einer stddtebaulichen Integration, d.h. beziiglich GrundstiicksgrdofRe, Verkaufsfld-
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Bei CAP-Mdrkten und Betrieben mit vergleichbaren Prinzip besteht ein wesentlicher Teil der Beleg-
schaft aus kérperlich und/ oder geistig behinderten Menschen. In Betrieben mit Bonus-Prinzip wez-
den Langzeitarbeitslose wiederbeschaftigt.
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che und Pkw-Stellplatzzahl, weisen inhabergefiihrte Supermdrkte auf. Von Bedeu-
tung ist jedoch auch bei dieser Betriebsform der Wettbewerb, wobei i.d.R. mit
zunehmendem Wettbewerb auch die Anforderungen steigen. Die fufldufige Nah-
versorgungsfunktion tritt in Abhdngigkeit des Wettbewerbs zunehmend in den
Hintergrund - stellt jedoch in jedem Fall ein wichtiges Moment (mit) dar.

Die raumbezogenen Standortanforderungen regiegefiihrter Supermdrkte - soweit
es sich nicht um spezielle Betriebsformen wie City-Mdrkte handelt - liegen deut-
lich hoher. Ihre Integration in traditionelle Einkaufslagen ist daher in den meis-
ten Fdllen erheblich erschwert. Dennoch wird seitens der Betreiber i.d.R. zumin-
dest ein Standort in Randlage zu Wohnbereichen angestrebt. Die Nahversor-
gungsfunktion im eigentlichen Sinne ist auf Grund des grofen Einzugsbereichs -
bedingt durch die grofie Verkaufsfldche und den damit verbundenen Umsatz - je-
doch nachrangig. Eine diesbeziiglich standortgerechte Dimensionierung erfordert
eine hohe Bevdlkerungsdichte im unmittelbaren Umfeld. Hinsichtlich der Bereit-
schaft zu Doppel- oder Mehrfachstandorten, z.B. von Supermdrkten mit Biomadrk-
ten, Discountern oder auch (leistungsstarken) Drogeriemdrkten, ist zu beriicksich-
tigen, dass diese in einem sehr hohen Mafie Kaufkraft binden und somit zu einem
weitmaschigen Versorgungsnetz beitragen.

Die Standortanforderungen der Betreiber von Discountern hinsichtlich Grund-
stlicksgrofle, Verkaufsflache und Pkw-Stellpldtzen liegen - teilweise jedoch nur
geringfiigig - unter denjenigen der regiegefiihrten Supermdrkte. Nahversorgung
im eigentlichen Sinne ist bei den Betreibern dieser Betriebsform i.d.R. von nach-
rangiger Bedeutung, die Autokundenorientierung hingegen sehr stark ausgeprdgt.
Zu beriicksichtigen ist dabei, dass Discounter auf Grund ihres - wenn auch je nach
Betreiber unterschiedlich ausgeprdgten - Angebots an Aktionswaren eine deutli-
che Konkurrenz zu Einzelhandelsbetrieben mit zentrenprdagendem Angebot dar-
stellen. Hinsichtlich der Bereitschaft zu Doppel- und Mehrfachstandorten gelten

die o.g. Aussagen zur Betriebsform regiegefiihrter Supermdrkte.
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Tab. 2: Standanforderungen fiir Lebensmittelbetriebe nach Betriebsformen

Betriebsform

Biomarkt

Markt mit CAP-
oder Bonus-
markt-Prinzip

inhaber-
gefiihrter
Supermarkt

regiegefiihrter

Supermarkt

Discounter

Grundstiicks- kein wesentli- | kein wesentli-
grofie ches Kriterium | ches Kriterium | ¢ 2.500 qm ca. 6.000 qm ca. 5.000 qm
. ab ca. 200 bis |ab ca. 200 bis ideal rd. 1.600 | rd. 800 bis
Verkaufsflache 300 gm 300 gm ab ca. 600 gm qm 1.000 qm
nachrangige
Pkw-Stellplitze Bedeutung (ab | ab ca. 20 ab ca. 40 ca. 120 bis 160 | ca. 80 bis 120
P ca. 10 Stell- Stellpldtze Stellpldtze Stellpldtze Stellpldtze
platze)
: : . - integriert/ zumindest teil- bzw. nicht
SENCRrHEEE Integriert Integriert teilintegriert |teilintegriert |integriert
Erreichbarkeit | [uBlauiig, Pkw | fuBlautig, Pkw | ¢ oy ti0/ prw | Pkw, fuBliutig | V-3 PkW. tlw.
nachrangig nachrangig auch fufildufig
auch Mehr- keine benach- | i.d.R. keine auch Mehr- auch Mehrfach-
W fachstandorte Y fachstandorte |standorte
ettbewerb ; barten Wett- benachbarten .
(Discounter, (Discounter, (Supermarkt,
bewerber Wettbewerber . .
Supermarkt) Biomarkt) Biomarkt)

Quelle: eigene Expertengesprdche Mdrz/ April 2010

5.3 ZUKUNFTSFAHIGKEIT DER LEBENSMITTELBETRIEBE

Die Darstellung des derzeitigen Nahversorgungsnetzes der Lebensmittelbetriebe er-
moglicht eine Beurteilung der aktuellen Situation sowie darauf und auf allgemeinen
Erkenntnissen basierende Mafinahmen(vorschldge) zur Sicherung und Stdrkung der
Nahversorgung im eigentlichen Sinne. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
wurden zum Erhalt eines moglichst realistischen Bildes der Entwicklung in Heidel-
berg zudem die Gesprdchspartner der Experteninterviews zur Zukunftsfdahigkeit ih-

rer Betriebe befragt.

Auf dieser Grundlage ldsst sich feststellen, dass fiir gut die Halfte der in Heidelberg
ansdssigen Lebensmittelbetriebe keine Gefdhrdung besteht, wobei in einigen weni-
gen Fdllen ein Betreiberwechsel, eine Erweiterung bzw. ein Standortwechsel bereits
in der Umsetzung waren. Bei knapp einem Viertel der Betriebe liegt eine tendenzi-
elle Gefdhrdung auf Grund nicht vollstdndig erfiillter Standortanforderungen vor
und/ oder wirden signifikante Verdnderungen im Umifeld, insbesondere Neuansied-
lungen grofBerer Lebensmittelbetriebe, eine Gefahr fiir den Fortbestand bedeuten.
Jeder fiinfte Betrieb weist deutliche Abweichungen hinsichtlich der Standortanfor-

derungen auf und/ oder ist auf Grund sonstiger Aspekte, z.B. hohe und unausweich-
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liche Investitionskosten und/ oder ein geringer Ertrag, stark in seinem Fortbestand

gefdhrdet'.

Differenziert nach Gréflenklassen zeigt sich, dass von den Lebensmittelbetrieben
mit einer Verkaufsflache von 800 gm und mehr nur ein geringer Anteil eine geringe
Gefdhrdung aufweist. Fiir die deutlich liberwiegende Mehrheit zeichnet sich keine
Gefdhrdung ab. Demgegeniiber ist bei den Lebensmittelbetrieben mit einer Ver-
kaufsfldche von bis zu 400 gm bzw. einer Verkaufsflache von 401 bis 800 qm jeder
Dritte erheblich in seinem Fortbestand gefdhrdet. Bei den Betrieben mit einer Ver-
kaufsfldche von bis zu 400 gm besteht fiir weitere knapp 40% zudem eine tendenzi-
elle Gefdahrdung. Lediglich fiir knapp ein Viertel dieser Betriebe kann eine Nichtge-
fdhrdung konstatiert werden. (Bei den Betrieben mit einer Verkaufsfldche von 401

bis 800 qm gilt dies immerhin fiir anndhernd die Hdlfte der Betriebe).

Abb. 7: Zukunftsfdhigkeit der Lebensmittelbetriebe in Heidelberg nach GrofRenklassen

18 Betriebe 13 Betriebe 19 Betriebe 50 Betriebe
100% - .

90%

80% - mkeine Bewertung moglich
{Betrieb wurde nach

70% - Expertengespriachen
erdffnet)

60% A I— - mstark gefahxdet bzw.
deutliche Abweichungen zu

50% Standortanforderungen

mevtl. Gefahrdung bei

k0% Strukturverdnderungen bzw.
Standortanforderungen nur

30% - bedingt erxfiillt

mkeine Gefdhrdung bzw.

20% - Verlagexung/ Exweitexung/
Betreiberwechsel in

10% - Umsetzung

0% S i .
bis 400 qm 401 bis 800 800 gm und Gesamt
qm mehx

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Expertengesprdche Mdrz/ April 2010; eigene
Berechnungen

% Im Folgenden werden die stark gefdhrdeten Betriebe und die Betriebe mit deutlichen Abweichungen
zu den Mindeststandortanforderungen der Betreiber als "stark gefdhrdete Betriebe” oder "erheblich
gefdhrdete Betriebe” zusammengefasst beschrieben. Die Betriebe, die bei evtl. Strukturverdnderun-
gen evtl. gefdhrdet sind bzw. deren Standortanforderungen nur bedingt erfiillt sind, werden als
"tendenziell gefdhrdet” bzw. "gering gefdhrdet” bezeichnet.
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Differenziert nach Standorttypen zeigt sich, dass gut ein Drittel der innerhalb der
zentralen Bereiche ansdssigen Lebensmittelbetriebe in seinem Fortbestand stark ge-
fdhrdet ist. Gut ein weiteres Viertel weist zumindest eine tendenzielle Gefdhrdung
auf. Von den an sonstigen integrierten Standorten angesiedelten Lebensmittelbe-
trieben sind insgesamt sogar rd. 70% stark oder tendenziell in ihrem Bestand be-
droht. Demgegeniiber ist an den nicht integrierten Standorten kein Betrieb festzu-
stellen, dessen Fortbestand stark gefdhrdet wadre, selbst eine tendenzielle Gefdhr-

dung ist hier nur fiir einen Betrieb zu verzeichnen.

Abb. 8: Zukunftsfahigkeit der Lebensmittelbetriebe in Heidelberg nach Standorttypen

23 Betriebe 11 Betriebe 17 Betriebe 50 Betriebe
100%

90%

80% mkeine Bewertung moglich

(Betrieb wurde nach

70% Expertengespiachen
exdffnet)
60% mstark gefahrdet bzw.
deutliche Abweichungen zu
50% Standortanforderungen
mevtl. Gefahxdung bei
£0% Strukturverinderungen bzw.
Standortanforderungen nur
30% bedingt erfiillt
mkeine Gefahrdung bzw.
20% Verlagerung/ Exweiterung/
Betreiberwechsel in
10% Umsetzung
zentrale sonstige nicht Gesamt
Bereiche integriert integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Expertengesprdche Mdrz/ April 2010; eigene
Berechnungen

Karte 19 zeigt die rdumliche Verteilung der in Heidelberg ansdssigen Lebensmittel-
betriebe unter Beriicksichtigung ihrer Zukunitsfdhigkeit.
Von den insgesamt zehn stark gefdhrdeten Betrieben befinden sich drei im Nah-
versorgungsbereich Bergheim/ Weststadt und ein weiterer im benachbarten Nah-
versorgungsbereich Altstadt. Zwei dieser Betriebe, ein kleiner Supermarkt und
ein Discounter mit einer Verkaufsfliche von weniger als 400 qm, sind im Uberlap-
pungsbereich angesiedelt, in dem sich noch mehrere weitere Lebensmittelbetrie-

be befinden. Ein weiterer stark gefdhrdeter Betrieb, ein Discounter mit einer
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ebenfalls sehr geringen Verkaufsfldche von weniger als 400 qm, liegt im zentralen
Bereich Rohrbacher Strafle in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem nicht gefdhr-
deten Lebensmittelbetrieb. Der vierte stark gefdhrdete Betrieb, ein Discounter
mit einer deutlich unterhalb der Mindestanforderungen dieser Betriebsform lie-
genden Verkaufsfldche, befindet sich an einem sonstigen integrierten Standort in
geringer Entfernung zu einem Lebensmittel-SB-Markt.

Die rdumliche Nahversorgungssituation wiirde sich bei Schliefiung aller vier o.g.
Betriebe nicht dndern, zumindest sofern auch die Lebensmittelbetriebe mit einer
Verkaufsfldche von weniger als 200 gm mit beriicksichtigt werden. Bei Nichtbe-
ricksichtigung dieser kleinen Betriebe bedeutet die Schliefung des im zentralen
Bereich Altstadt gelegenen Discounters eine weitere Verschlechterung der rdumli-

chen Nahversorgung.

- Im Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim sind drei stark gefdhrde-

te Lebensmittelbetriebe zu konstatieren. Alle drei Betriebe befinden sich in
einem der drei zentralen Bereiche des Nahversorgungsbereichs. Dabei weist der
im zentralen Bereich Handschuhsheim gelegene Discounter eine besonders geringe
Verkaufsfldche von weniger als 400 gm auf. Weiterhin handelt es sich um einen
kleinen Supermarkt im zentralen Bereich Furtwdnglerstrafe und einen Discounter
mit einer deutlich unterhalb der Betreiberanforderungen liegenden Verkaufsfld-
che im zentralen Bereich Neuenheim. Festzustellen ist noch, dass die o.g. drei Le-
bensmittelbetriebe eine vergleichsweise grofRe Entfernung zum ndchstgelegenen
nicht gefdhrdeten Betrieb aufweisen, so dass bei einer Schliefung Auswirkungen
auf die rdumliche Nahversorgung die Folge wdren. Auf Grund der zentralen Lage
der drei Betriebe innerhalb der Wohnsiedlungsbereiche des Nahversorgungsbe-
reichs Handschuhsheim/ Neuenheim kdnnte die entstehende Nahversorgungsliicke
durch einen in Randlage zu den Wohnsiedlungsbereichen gelegenen Standort
eines neuen Lebensmittelbetriebs rein quantitativ nicht kompensiert werden. Zu-
dem ist zu beriicksichtigen, dass die o.g. drei Betriebe wichtige Frequenzbringer-
und Magnetbetriebsfunktion innerhalb des jeweiligen zentralen Bereichs wahr-

nehmen.

- Im Nahversorgungsbereich Pfaffengrund ist ein stark in seinem Fortbestand ge-

fahrdeter Lebensmittelbetrieb zu verzeichnen. Dabei handelt es sich um einen im
zentralen Bereich Kranichweg angesiedelten Discounter mit einer sehr geringen

Verkaufsfldche von weniger als 400 gqm. Dieser besitzt auf Grund seiner relativ
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zentralen Lage innerhalb der Wohnsiedlungsbereiche des Nahversorgungsbereichs
hohe rdumliche Nahversorgungsfunktion und zudem auch Frequenzbringer- und
Magnetbetriebsfunktion innerhalb des zentralen Bereichs. Die rdumliche Entfer-
nung zum ndchsten im Nahversorgungsbereich Pfaffengrund gelegenen Lebensmit-
telbetrieb, einem SB-Warenhaus in Randlage zu den Wohnsiedlungsbereichen und
geringer Nahversorgungsfunkton im eigentlichen Sinne, betrdgt etwa einen Kilo-
meter. Bei einer Schlieflung dieses Betriebs entstiinde somit eine erhebliche

rdumliche Nahversorgungsliicke.

- Im Nahversorgungsbereich Kirchheim befindet sich ein stark gefdhrdeter Lebens-
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mittelbetrieb im Nordwesten des Wohnsiedlungsbereichs an einem sonstigen inte-
grierten Standort. Dieser weist eine Verkaufsildche im Bereich der Schwelle zur
GrofRfldachigkeit auf. Ein Wegfall dieses Betriebs hdtte auf Grund der sonstigen im
Nahversorgungsbereich ansdssigen Lebensmittelbetriebe, die in einer Entfernung
von rd. 500 Metern liegen, vergleichsweise geringe Auswirkungen auf die fufildu-
fige Nahversorgungssituation.

Der Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Siidstadt weist einen stark gefdhrdeten Le-
bensmittelbetrieb, einen Discounter mit einer sehr geringen Verkaufsfldche von
weniger als 400 gm, auf. Dieser befindet sich im zentralen Bereich Rohrbach, in
dem u.a. auch ein Lebensmittel-SB-Geschdft angesiedelt ist. Bei einem Wegfall des
Discounters wiirde sich die rdumliche Nahversorgung bei Beriicksichtigung aller
Lebensmittelbetriebe auf Grund der relativ geringen Entfernung des Lebensmittel-
SB-Geschdfts in einem eher geringen Mafie verschlechtern. Sofern nur die Lebens-
mittelbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 200 gqm betrachtet werden,
wdre eine deutliche Verschlechterung der rdumlichen Nahversorgung zu verzeich-
nen. In jedem Fall wiirde der wesentliche Frequenzbringer des zentralen Bereichs

entfallen.



Karte 19: Ubersichtskarte Zukunftsfahigkeit der Lebensmittelbetriebe

= Nahversorgungsbereich

Handschuhsheim/ %% Uberlappungsbereich
1A . i Neuenheim b
i Verkaufsfliche
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(Betrieb wurde nach

Expertengesprichen exiffnet)

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Expertengesprdche Mdrz/ April 2010; Kar-
tengrundlage: Stadt Heidelberg

Die folgenden Karten zeigen die Nahversorgungsanteile in den Nahversorgungsbe-
reichen der Stadt Heidelberg ohne Beriicksichtigung der ausschlieBlich durch die
stark gefdhrdeten Lebensmittelbetriebe versorgten Wohnsiedlungsbereiche. (Dabei
wurden in Karte 20 nur die Lebensmittelbetriebe ab einer Verkaufsfldche von 200
gm zur Berechnung der Nahversorgungsanteile herangezogen, in Karte 21 hingegen

auch die Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsfldche von weniger als 200 qm.)

Aktuell sind, sofern nur die Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsfldche von mehr
als 200 gqm betrachtet werden, in den Nahversorgungsbereichen Altstadt und
Schlierbach/ Ziegelhausen sehr geringe Nahversorgungsanteile von je etwa 35% zu
verzeichnen. Durchschnittliche Anteilswerte von etwa 75% weisen die beiden Nah-
versorgungsbereiche Handschuhsheim/ Neuenheim und Wieblingen auf (vgl. Kap.
4.3). Nach dem in Karte 20 dargestellten Szenario ist insbesondere in den Nahver-
sorgungsbereichen Pfaffengrund (rd. -57 Prozentpunkte) und Neuenheim/ Hand-
schuhsheim (rd. -42 Prozentpunkte) festzustellen. Des Weiteren wiirde im Nahver-
sorgungsbereich Rohrbach/ Siidstadt der Nahversorgungsanteil um rd. 15 Prozent-

punkte und im Nahversorgungsbereich Altstadt um rd. neun Prozentpunkte sinken.
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Geringfiiggig geringere Anteilswerte wdren zudem in den Nahversorgungsbereichen

Bergheim/ Weststadt und Kirchheim zu konstatieren.

Gesamtstddtisch wiirde der Nahversorgungsanteil von rd. 75% auf nur mehr rd. 59%
sinken. Niedrige Nahversorgungsanteile wiirden die Nahversorgungsbereiche Alt-
stadt, Handschuhsheim/ Neuenheim, Pfaffengrund und Schlierbach/ Ziegelhausen
aufweisen: Hier wdren rd. zwei Drittel bis drei Viertel der Bevdlkerung nicht nah-

versorgt.

Karte 20: Nahversorgungsanteile (Betriebe ab 200 qm Verkaufsflache) auf Ebene der Nahversor-
gungsbereiche ohne stark gefdhrdete Lebensmittelbetriebe

Handschuhsheim/
Neuenheim

o

Wieblingen |\

‘| Bergheim/
Weststadt
W %

Ziegelhausen ;

Pfaffen-
grund

ST Boxberg/
4 Emmertsgrund

Beviolkerungsanteil
nicht nah- O nahversorgt
versorgt

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Hei-
delberg

Sofern alle in Heidelberg ansdssigen Lebensmittelbetriebe bei der Berechnung der
Nahversorgungsanteile beriicksichtigt werden, ist bei einem gesamtstddtischen
Durchschnittswert von rd. 82% fiir den Nahversorgungsbereich Schlierbach/ Ziegel-
hausen ein geringer Nahversorgungsanteil von etwa 35% zu verzeichnen. Weiterhin
weist der Stadtteil Wieblingen mit etwa 75% einen unterdurchschnittlichen Anteils-

wert auf (vgl. Kap. 4.3).
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Bei Nichtberilcksichtigung der stark in ihrem Fortbestand gefdhrdeten Lebensmit-
telbetriebe verringert sich der Nahversorgungsanteil -analog zum zuvor beschrie-
benen Szenario - insbesondere in den Nahversorgungsbereichen Pfaffengrund (rd. -
57 Prozentpunkte) und Neuenheim/ Handschuhsheim (rd. -42 Prozentpunkte). Dari-
ber hinaus sind minimal geringere Nahversorgungsanteile in den beiden Nahversor-

gungsbereichen Rohrbach/ Siidstadt und Kirchheim festzustellen.

Gesamtstddtisch betrachtet wirde sich der Nahversorgungsanteil von rd. 82% auf
rd. 68% verringern. Niedrige Nahversorgungsanteile von rd. 35% bis 40% wiirden
die Nahversorgungsbereiche Handschuhsheim/ Neuenheim, Pfaffengrund und

Schlierbach/ Ziegelhausen aufweisen.

Karte 21: Nahversorgungsanteile (alle Betriebe) auf Ebene der Nahversorgungsbereiche ohne
stark gefdhrdete Lebensmittelbetriebe

Handschuhsheim/
Neuenheim

Wieblingen
Schlierbach/ |
Piaffen- y - Ziegelhausen |
grund
AR
_._\ '} {
Kirchheim
— /Tl | i Boxberg/
o Rohzbach/ Emmertsgrund
Siidstadt
Bevilkerungsanteil

nicht nah- O nahversorgt

versorgt

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Hei-
delberg

Nach den Ergebnissen der Expertengesprdche beziiglich der Mindeststandortanfor-
derungen kdnnen vor allem groffldchige Lebensmittelbetriebe als nicht in ihrem

Fortbestand gefdhrdet betrachtet werden: Derartige Betriebe erfiillen die Standort-
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anforderungen nahezu aller Betreiber und sind im Vergleich zu klein(er)en Lebens-
mittelbetrieben auch weniger wettbewerbssensibel. In Karte 22 wird dargestellt,
welche Nahversorgungsanteile durch die Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufs-

flache von 800 gm und mehr in den Nahversorgungsbereichen erzielt werden.

Gesamtstddtisch liegt der durch grofRflachige Lebensmittelbetriebe erzielte Nahver-
sorgungsanteil bei nur 36%. Dies ist neben der relativ geringen Anzahl - von 50 in
Heidelberg ansdssigen Lebensmittelbetrieben weisen 19 Betriebe eine Verkaufsfld-
che oberhalb der Schwelle zur Grofiflachigkeit auf - insbesondere auf den Standort-
typ zuriickzufiihren: Mehr als die Hdlfte dieser Betriebe ist an nicht integrierten

Standorten angesiedelt (vgl. Kap. 3.3.1).

Sehr geringe Nahversorgungsanteile von lediglich bis zu anndhernd 25% sind in den
Nahversorgungsbereichen Altstadt, Boxberg/ Emmertsgrund, Handschuhsheim/ Neu-
enheim und Schlierbach/ Ziegelhausen zu verzeichnen:

- Im Nahversorgungsbereich Altstadt ist kein groffldchiger Lebensmittelbetrieb an-
gesiedelt, anndhernd ein Viertel der Bevdlkerung befindet sich jedoch im Nahver-
sorgungsumkreis grofiflachiger Lebensmittelbetriebe des Nahversorgungsbereichs
Bergheim/ Weststadt.

- Im Nahversorgungsbereich Boxberg/ Emmertsgrund wird die Nahversorgung im
eigentlichen Sinne fir einen groflen Teil der Bevdlkerung durch zwei Lebensmit-
telbetriebe gewdhrleistet. Ein grofRfldchiger Lebensmittelbetrieb ist nicht zu ver-
zeichnen.

- Im Nahversorgungsbereich Schlierbach/ Ziegelhausen befindet sich ein grof3fla-
chiger Discounter an einem nicht integrierten Standort am &stlichen Siedlungs-
rand des Stadtteils Ziegelhausen, der zudem bandférmige Siedlungsstrukturen
aufweist.

- Im Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim befinden sich die grof3-
flachigen Lebensmittelbetriebe am Standort Fritz-Frey-Strafle, der sich am ndrd-
lichen Siedlungsrand des Stadtteils Neuenheim befindet und somit nur einem ge-

ringen Teil der Bevdlkerung eine fuflldufige Nahversorgung gewadhrleistet.

Niedrige Nahversorgungsanteile von rd. 35% bis 45% sind fiir die Nahversorgungs-

bereiche Pfaffengrund, Rohrbach/ Siidstadt und Wieblingen zu konstatieren:
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Das im Nahversorgungsbereich Pfaffengrund gelegene SB-Warenhaus befindet sich
in Randlage zu den Wohnsiedlungsbereichen.

- Im Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Siudstadt befinden sich die groffldchigen
Lebensmittelbetriebe - abgesehen vom im Gewerbegebiet Rohrbach-Siid angesie-
delten SB-Warenhaus, das keine Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne
Ubernimmt - in geringer Entfernung zueinander. Dadurch wird nur ein geringer
Teil der Wohnsiedlungsbereiche durch die Nahversorgungsumkreise dieser Be-
triebe abgedeckt.

- Im Nahversorgungsbereich Wieblingen befindet sich ein grofifldchiger Super-
markt am Rand eines Gewerbegebietes und somit auch in Randlage zu den Wohn-
siedlungsbereichen des Stadtteils. Die fufRldufige Nahversorgungsfunktion dieses

Betriebs ist daher deutlich eingeschrdnkt.

Vergleichsweise hohe Nahversorgungsanteile von anndhernd 75% bis 85% weisen

die Nahversorgungshereiche Bergheim/ Weststadt und Kirchheim auf:

- Im Nahversorgungsbereich Bergheim/ Weststadt ist ein Grofteil der grofRfldchi-
gen Lebensmittelbetriebe im zentralen Bereich Altstadt oder im zentralen Bereich
Bergheim angesiedelt, ein weiterer derartiger Betrieb befindet sich an einem in-
tegrierten Standort in der Kurfiirsten-Anlage. Dadurch sowie auf Grund der rela-
tiv hohen Anzahl an grofiflachigen Lebensmittelbetrieben (acht Betriebe) gewdhr-
leisten diese - trotz einer teilweisen rdumlichen Konzentration - fiir drei Viertel
der Bevilkerung des Nahversorgungsbereichs eine fufildufige Nahversorgung.

- Im Nahversorgungsbereich Kirchheim befinden sich zwei grof3flachige Lebensmit-
teldiscounter im zentralen Bereich bzw. in unmittelbarer Nachbarschaft zu die-
sem. Zudem befindet sich ein groRfldchiger Supermarkt abgesetzt von diesen bei-
den Betrieben an einem sonstigen integrierten Standort. Durch die rdumliche
Verteilung und die zentrale Lage der drei grofiflachigen Betriebe wird ein grofer
Teil der Stadtteilbevdlkerung durch (mindestens) einen dieser Betriebe fufldufig

nahversorgt.

65



(o

-

Karte 22: Nahversorgungsanteile der Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsfldche ab 800 qm
auf Ebene der Nahversorgungsbereiche

Handschuhsheim/
Neuenheim

- i Schlierbach/
Pfaffen- =1 E Ziegelhausen
grund ! 3 » A |
- Bergheim/ ;
Weststadt |
i Boxberg/
Rohrbach/ ::'“'::""
Sﬁ"__“a'“ Bev&lkerungsanteil

nicht nah- ‘) nahversorgt
versorgt

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Expertengesprdche Mdrz/ April 2010; eigene
Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Nachstehende Karte 23 stellt die Nahversorgungsanteile der allein durch an inte-
grierten Standorten angesiedelten Lebensmittelbetriebe dar: Der Aspekt einer fufi-
ldufigen Erreichbarkeit spielt bei den meisten Betreibern eine wesentliche Rolle,
wobei dieser bei Supermdrkten mit steigender Verkaufsfldche abnimmt (vgl. Kap.
5.2).

Erwartungsgemdft wird durch diese Betriebe gesamtstddtisch betrachtet mit rd.
77% ein Nahversorgungsanteil erzielt, der nur geringfiigig unter dem gesamtstddti-
schen Nahversorgungsanteil von 82% bei Beriicksichtigung auch der an nicht inte-
grierten Standorten gelegenen Lebensmittelbetriebe liegt:

Im Nahversorgungsbereich Pfaffengrund ist bei Nichtberiicksichtigung des SB-Wa-

renhauses ein um etwa 30 Prozentpunkte geringerer Nahversorgungsanteil zu ver-
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zeichnen, da der nérdliche Wohnsiedlungsbereich teilweise allein innerhalb des
Nahversorgungsumkreises dieses Betriebs liegt!’.

Im Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim ist auf Grund der Nicht-
beriicksichtigung der am Standort Fritz-Frey-Strafe angesiedelten Lebensmittel-
betriebe ein um ca. zehn Prozentpunkte geringerer Nahversorgungsanteil festzu-
stellen.

Bei den weiteren Nahversorgungsbereichen ist der Nahversorgungsanteil ohne
Beriicksichtigung der nicht integrierten Lebensmittelbetriebe unverdndert oder

unwesentlich - um bis zu drei Prozentpunkte - geringer.

Karte 23:Nahversorgungsanteile der an integrierten Standorten angesiedelten Lebensmittelbe-
triebe auf Ebene der Nahversorgungsbereiche- alle Lebensmittelbetriebe

Handschuhsheim/
Neuenheim

Wieblingen ’1
Schliexbach/
Pfaffen- Ziegelhausen
grund P
Bergheim/
Weststadt |
e Boxberg/ 4§
Rohrbach/ Emmerts-
Siidstadt grund Bevilkerungsanteil

nicht nah- 0 nahversorgt
versorgt

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Expertengesprdche Mdrz/ April 2010; eigene
Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Letztlich gewdhrleisten die an integrierten Standorten angesiedelten Lebensmittel-

betriebe eine fufildufige Nahversorgungsmoglichkeit fiir gut drei Viertel der Bevdl-

7 Die Einstufung des SB-Warenhaus-Standorts als nicht integriert beruht sowohl auf dem in einem ge-
werblich geprdgten Gebiet gelegenen Standort ndrdlich der Eppelheimer Strafle, der diesem Betrieb
vorgelagerten Stellplatzfldchen sowie der Trennfunktion der Eppelheimer Strae (vgl. Kap. 3.3.2).
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kerung von Heidelberg. Dabei handelt es sich um ein lberwiegend um ein klein-
strukturiertes und somit wettbewerbssensibles Angebot (vgl. Kap. 3.3.1). In Karte 24
sind diesbeziiglich die durch integrierte Lebensmittelbetriebe erzielten Nahversor-
gungsanteile ohne stark gefdhrdete Betriebe dargestellt. Der gesamtstdadtische Nah-
versorgungsanteil wiirde dabei um rd. 15 Prozentpunkte auf nur rd. 62% sinken. An-
ndhernd 40% der Einwohner der Stadt Heidelberg kdnnten sich demnach nicht mehr

durch einen integrierten Lebensmittelbetrieb fufdldufig nahversorgen.

Eine sehr deutliche Verschlechterung der rdumlichen Nahversorgungssituation ist
dabei fiir die Nahversorgungsbereiche Handschuhsheim/ Neuenheim und Pfaffen-
grund festzustellen:

- Im Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim wdre bei Schliefung der
stark gefdhrdeten Betriebe nur noch jeder vierte Einwohner im eigentlichen
Sinne nahversorgt, da lediglich ein im zentralen Bereich Handschuhsheim ansdssi-
ger Biomarkt entsprechende Nahversorgungsfunktion libernehmen wiirde.

- Im Nahversorgungsbereich Pfaffengrund gdbe es keinen an einem integrierten
Standort angesiedelten Lebensmittelbetrieb mehr; der entsprechende Nahversor-
gungsanteil ldge bei 0%.

Weiterhin wirde im Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Sidstadt der Nahversor-

gungsanteil auf Grund der - relativ geringen - Entfernung des stark gefdhrdeten Be-

triebs zu einem weiteren im zentralen Bereich Rohrbach angesiedelten Lebensmit-

telbetrieb um wenige Prozentpunkte sinken.

Bei den weiteren Nahversorgungsbereichen wiirde sich keine Verschlechterung be-

zliglich des Nahversorgungsanteils ergeben, da

- die stark gefdhrdeten Betriebe in Nachbarschaft zu einem weiteren integrierten,
nicht oder "nur” tendenziell gefdhrdeten Lebensmittelbetrieb liegen (Nahversor-
gungsbereich Bergheim/ Weststadt) oder

- ihr Nahversorgungsumkreis von denjenigen weiterer integrierter, nicht oder
“nur” tendenziell gefdhrdeter Lebensmittelbetrieben iiberlagert wird (Nahversor-

gungsbereich Kirchheim).
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Karte 24:Nahversorgungsanteile der an integrierten Standorten angesiedelten Lebensmittelbe-
triebe auf Ebene der Nahversorgungsbereiche ohne stark gefdhrdete Betriebe - alle
Lebensmittelbetriebe

Handschuhsheim/
Neuenheim

Wieblingen

Schlierbach/
Ziegelhausen

Pfaffen- /
grund A
Bergheim/
Weststadt |

Hsdz e Boxberg/ 4
Rohrbach/ Emmerts-
Siidstadt grund Bevdlkerungsanteil

nicht nah- O nahversorgt
versorgt

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; eigene Expertengesprdche Mdrz/ April 2010; eigene
Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

5.4 FAZIT: ERGEBNISSE DER EXPERTENGESPRACHE

Hinsichtlich der Mindestanforderungen fiir Lebensmittelbetriebe zeigt sich, dass
auch fir zentrale Bereiche und sonstige integrierte Standorte mit relativ geringen
und/ oder problematischen Platzverhdltnissen geeignete Betriebsformen - Lebens-
mittelbetriebe mit CAP- oder Bonus-Prinzip, Bio- und inhabergefiihrte Supermadrkte
- bestehen. Dabei sind diese - abgesehen von Biomdrkten - jedoch in einem hohen

Mafle wettbewerbssensibel.

Weiterhin ist bei der Standortwahl bei nahezu allen Betriebsformen eine fuRlaufige
Erreichbarkeit ein wichtiger Aspekt. Insbesondere bei den Discountern sowie auch
bei den regiegefiihrten Supermdrkten ist jedoch eine Autokundenorientierung - ab-
lesbar insbesondere an der lblicherweise geforderten Zahl der Pkw-Stellpldtze - zu
verzeichnen. Bedingt ist diese durch die grofle Verkaufsfldche und den darauf er-

zielten Umsatz, der sich i.d.R. nicht aus dem direkten Umfeld generieren 1dsst. Die-
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ser Aspekt gilt in einem noch hdheren Mafle fiir Doppel- und Mehrfachstandorte;
eine unter Nahversorgungsaspekten standortgerechte Dimensionierung ist hier -

aufler bei sehr hohen Bevdlkerungsdichten - nicht mehr gegeben.

Hinsichtlich der Zukunftsfdhigkeit der in Heidelberg ansdssigen Lebensmittelbe-
triebe kann festgehalten werden, dass die in ihrem Fortbestand stark gefdhrdeten
Betriebe sich liberwiegend in zentralen Bereichen befinden, wo sie - teils vorran-
gig, teils zusammen mit anderen (Lebensmittel-)Betrieben - wichtige fufldufige
Nahversorgungs- sowie auch Frequenzbringer und Magnetbetriebsfunktion gewdhr-
leisten. Ein Teil der erheblich gefdhrdeten Betriebe ist an sonstigen integrierten
Standorten ansdssig und Ubernimmt dort Nahversorgungsfunktion fir die angren-

zenden Wohnbereiche.

Eine deutliche Verschlechterung der rdumlichen Nahversorgung wdre bei einem
Wegfall der stark gefdhrdeten Betriebe in den beiden Nahversorgungsbereichen
Pfaffengrund und Handschuhsheim/ Neuenheim zu konstatieren, wobei letzterer sich
- abgesehen vom Standort Fritz-Frey-Strafe im Norden - durch ein kleinstruktu-

riertes, in hohem Mafie wettbewerbssensibles Nahversorgungsangebot auszeichnet.
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6. ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG UND EMPFEHLUNGEN ZUR SICHE-
RUNG UND VERBESSERUNG DER NAHVERSORGUNGSSITUATION

Zusammenfassend ldsst sich die in den voranstehenden Kapiteln dargestellte und

bewertete Nahversorgungssituation in der Stadt Heidelberg im Wesentlichen wie

folgt darstellen:

- In den nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt - abgesehen vom Sortiment
Blumen/ Zoo - gesamtstadtisch betrachtet eine rechnerische Vollversorgung (Sor-
timent Nahrungs-/ Genussmittel) bzw. ein leichter bis relativ deutlicher Kauf-
kraftzufluss (Sortimente Lebensmittelhandwerk, Drogerie/ Parfiimerie, Apotheke
und Papier, Schreibwaren, Biirobedarf/ Zeitungen, Zeitschriften) vor. Dieses Er-
gebnis deutet auf einen geringen wettbewerbsneutralen Entwicklungsspielraum
hin.

Das Angebot in den fiir die Nahversorgung besonders wesentlichen Sortimenten
Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfimerie befindet sich liberwiegend an
nicht integrierten Standorten ohne bzw. mit geringer fufdldufiger Nahversor-
gungsfunktion.

Hinsichtlich der Lebensmittelbetriebe, die fiir die Nahversorgung der Bevdlkerung
auf Grund ihres umfassenden Angebots im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und
ihrer nahversorgungsrelevanten Rand- und Ergdnzungsangebote von besonderer
Bedeutung sind, ist insgesamt eine lUberwiegend kleinteilige Struktur festzustel-
len.

Der Grofdteil kleiner(er) Lebensmittelbetriebe ist an integrierten Standorten -
und hier vor allem in den zentralen Bereichen - angesiedelt. Diese Betriebe tra-
gen somit in hohem Mafe zur fuRldufigen Nahversorgung der Bevdlkerung der um-
liegenden Wohnsiedlungsbereiche bei und ilibernehmen - bei Lage in einem zen-
tralen Bereich - i.d.R. wichtige Frequenzbringer- und Magnetbetriebsfunktion.
Demgegeniiber befindet sich der liberwiegende Teil grofRfldchiger Lebensmittel-
betriebe an nicht integrierten Standorten ohne bzw. mit geringer Nahversor-
gungsfunktion im eigentlichen Sinne. Diese Betriebe stellen fiir die an integrier-
ten Standorten angesiedelten Lebensmittelbetriebe eine deutliche Konkurrenz
dar.

Die Standortanforderungen der Betreiber von Lebensmittelbetrieben differieren
erheblich. Jedoch sind Betriebsformen zu verzeichnen, die sich auch in klein-

strukturierten traditionellen Einkaufslagen realisieren lassen. Dabei handelt es
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sich Giberwiegend um Betriebsformen, die in einem hohen Mafle wettbewerbssen-
sibel sind.

Etwa 45% der Lebensmittelbetriebe sind nach Aussagen der Inhaber/ Betreiber
und/ oder auf Grund von Abweichungen an Standortanforderungen zumindest ten-
denziell in ihrem Fortbestand gefdhrdet. Anndhernd die Halfte dieser Betriebe ist
als deutlich gefdhrdet zu bezeichnen. Dabei handelt es sich um kleinere, an inte-
grierten Standorten (meist zentraler Bereich) angesiedelte Betriebe mit hoher
fuRldufiger Nahversorgungsfunktion.

Der gesamtstddtische Nahversorgungsanteil ist im Vergleich zu anderen Stddten
leicht unterdurchschnittlich. Ein besonders geringer Nahversorgungsanteil ist -
bedingt im Wesentlichen durch die bandférmigen Siedlungsstrukturen - im Nah-
versorgungsbereich Schlierbach/ Ziegelhausen zu verzeichnen.

Eine Schliefung der stark gefdhrdeten Betriebe z.B. auf Grund der Neuansiedlung
grofBer, in Randlage zu den Wohnsiedlungsbereichen gelegener Lebensmittelbe-
triebe hdtte eine signifikante Verringerung des Nahversorgungsanteils zur Folge.
Dies wiirde vor allem die Nahversorgungsbereiche Pfaffengrund und Handschuhs-

heim/ Neuenheim betreffen.

Aus diesen Ergebnissen lassen sich folgende zwei wesentliche Ziele hinsichtlich der

weiteren Entwicklung der Nahversorgung in Heidelberg ableiten:

Ziel 1: Sicherung der Nahversorgung durch den Erhalt integrierter Nahver-
sorgungsangebote

Die Nahversorgung im eigentlichen Sinne in den Sortimenten des kurziristigen Be-

darfsbereichs wird in Heidelberg - wie in anderen Stddten auch - durch das an in-

tegrierten Standorten ansdssige Angebot getragen. Dabei handelt es sich liberwie-

gend um ein kleinstrukturiertes, wettbewerbssensibles Angebot, welches sich insbe-

sondere in den zentralen Bereichen befindet und diese meist in hohem Mafle prdgt

und auszeichnet.

Zentrale Bereiche wiederum sind auf Grund ihrer Funktionsvielfalt - neben Einzel-
handel befinden sich hier grund-/ nahversorgungsrelevante Dienstleistungsangebote
sowie auch hdufig 6ffentliche Einrichtungen - von grofler Bedeutung fiir die (Nah-
JVersorgung der jeweiligen Nahversorgungsbereichs-/ Stadtteilbevélkerung (im Ein-

zelfall auch "nur” fiir einen Teilbereich eines Stadtteils oder aber fiir die Gesamt-
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stadt und dariiber hinaus). Zudem besitzen sie hohe Kommunikationsfunktion und

tragen zur Identifikation der Bevdlkerung mit ihrem Stadtteil bei.

Das nahversorgungsrelevante Angebot sonstiger integrierter Standorte trdgt (eben-
falls) zu einer Nahversorgung im eigentlichen Sinne fiir alle Bevdlkerungsgruppen -
d.h. auch fiir die eingeschrdnkt mobile Bevélkerung - mit bei. Eine mdglichst fla-
chendeckende wohnungsnahe Nahversorgung allein durch zentrale Bereiche ldsst

sich nicht verwirklichen.

Ziel 2: Verbesserung der raumlichen Nahversorgung durch Neuansiedlungen
von Lebensmittelbetrieben an integrierten Standorten mit hoher fuf’-
laufiger Nahversorgungsfunktion

Die rdumliche Nahversorgung durch Lebensmittelbetriebe weist in einigen Teilbe-

reichen der Stadt Heidelberg noch Liicken auf. Eine Schliefiung dieser Liicken durch

zusdtzliche Angebote, sofern dies mdglich/ sinnvoll ist, sollte ausschlieflich an

Standorten mit hohem Wohnanteil im unmittelbaren Umifeld erfolgen. Dabei sind

ggf. auch Trennwirkungen von mehrspurigen und/ oder stark befahrenen Strafien

etc. zu berilicksichtigen (bzw. durch entsprechende Mafnahmen aufzuheben). Insbe-
sondere zu vermeiden sind Standorte in gewerblich geprdgten Gebieten abseits der

Wohnsiedlungsbereiche. Bei Standorten in Randlage zu Wohnsiedlungsbereichen ist

in jedem Fall auf eine standortgerechte Dimensionierung zu achten: Entspricht die

durch den jeweiligen Betrieb rechnerisch versorgte Einwohnerzahl in etwa der im

engeren Umfeld, i.d.R. 500-Meter-Radius, lebenden Einwohnerzahl?

Der Aspekt der standortgerechten Dimensionierung ist bei allen Neuansiedlungen/
Erweiterungen zu beachten. Eine Ausnahme kann bei entsprechenden Entwicklungen
in zentralen Bereichen gemacht werden, sofern dies zum Erhalt eines Lebensmittel-
betriebs und damit der umfassenden Nahversorgungsfunktion dient. Zu beriicksich-
tigen sind jedoch auch in diesen Fdllen die zu erwartenden Auswirkungen auf das
entsprechende Angebot bestehender integrierter Nahversorgungsstrukturen, insbe-
sondere anderer zentraler Bereiche, sowie auch auf planerisch gewollte perspekti-

vische Nahversorgungsstrukturen.

Nachfolgend werden einige generelle Uberlegungen und Empfehlungen zur Sicherung
bzw. zur Verbesserung der Nahversorgungssituation im eigentlichen Sinne in den

Nahversorgungsbereichen der Stadt Heidelberg aufgezeigt:
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Nahversorgungsbereich Altstadt

Im Nahversorgungsbereich Altstadt besteht insgesamt betrachtet ein grofles Ange-
bot nahversorgungsrelevanter Sortimente, welches auf den dort bestehenden inner-
stddtischen zentralen Bereich zuriickzufiihren ist. Die rdumliche Nahversorgung ist
bei Berilicksichtigung aller Lebensmittelbetriebe sehr gut, allerdings ist dieses Er-
gebnis im Wesentlichen auf zwei Lebensmittel-SB-Geschdfte zurilickzufiihren. Die Re-
alisierung eines Lebensmittelbetriebs an einem integrierten und hinsichtlich der
Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils zentral gelegenen Standort, moéglichst mit
stddtebaulich-funktionaler Anbindung an den zentralen Bereich, wiirde gutachter-
lich befiirwortet. Dabei sollte jedoch auf eine standortgerechte Dimensionierung -

bezogen auf den Stadtteil Altstadt - geachtet werden.

Nahversorgungsbereich Bergheim/ Weststadt

Im Nahversorgungsbereich Bergheim/ Weststadt ist der Schwerpunkt auf den Erhalt
der integrierten Nahversorgungsstrukturen zu legen. Hinsichtlich einer weiteren
Entwicklung ist die Mafstdablichkeit und die rdumliche Verteilung des Angebots zu
beriicksichtigen: Bereits jetzt sind in allen nahversorgungsrelevanten Sortimenten
hohe bis sehr hohe Kaufkraftzufliisse von aufierhalb des Nahversorgungsbereichs zu
verzeichnen; zudem ist ein groRer Teil des Angebots im Uberlappungsbereich der
Nahversorgungsbhereiche Altstadt und Bergheim/ Weststadt zu verzeichnen. Eine Er-
weiterung des Lebensmittelangebots des zentralen Bereichs Rohrbacher Strafie - ab-
seits des Uberlappungsbereichs - im Sinne einer Sicherung wiirde den o.g. Zielen

bei standortgerechter Dimensionierung beispielsweise nicht wiedersprechen.

Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim

Der Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim ist in weiten Teilen durch
ein kleinstrukturiertes, jedoch vergleichsweise engmaschiges Versorgungsnetz, so-
wohl bezogen auf zentrale Bereiche als auch auf Lebensmittelbetriebe, geprdgt. Die-
se integrierten Nahversorgungsstrukturen sollten bei quantitativen und/ oder rdum-
lich-qualitativen Entwicklungen erhalten werden. Hinsichtlich des Standortes Fritz-
Frey-Strafie ist die fuBldufige Anbindung der dort bestehenden Betriebe zu verbes-
sern, so dass der Standort fiir die nahegelegenen Wohnsiedlungsbereiche eine Nah-

versorgungsfunktion im eigentlichen Sinne ibernehmen kann.
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Nahversorgungsbereich Schlierbach/ Ziegelhausen

Im Nahversorgungsbereich Schlierbach/ Ziegelhausen ist der Erhalt der integrierten
Nahversorgungsstrukturen, d.h. der Erhalt der Funktion und Funktionsvielfalt des
zentralen Bereichs anzustreben. Dies betrifft in hohem Mafle den dort angesiedelten
Lebensmittelbetrieb. Exrweiterungsabsichten dieses Betriebs innerhalb des zentralen
Bereichs oder an einem Standort in dessen unmittelbarer Ndhe und mit Mdglichkeit

einer stddtebaulich-funktionalen Anbindung sollten ggf. ermdglicht werden.

Nahversorgungsbereich Boxberg/ Emmertsgrund

Wesentlich ist der Erhalt der integrierten, kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen
in den beiden zentralen Bereichen, zumal auf Grund der topographischen Verhdlt-
nisse und der Altersstruktur der Bevdlkerung der beiden Stadtteile eine Nahversor-
gung vor Ort von hdchster Notwendigkeit ist. Zu beachten ist dabei auch die hohe
Wettbewerbssensibilitdt der beiden im Nahversorgungsbereich angesiedelten Le-
bensmittelbetriebe, die beide relativ kleine Verkaufsfldchen aufweisen. Sofern sich
eine Moglichkeit zur Erweiterung eines der beiden Lebensmittelbetriebe innerhalb
des jeweiligen zentralen Bereichs ergeben sollte, sollte diese unter Berilicksichti-
gung des entsprechenden Angebots im anderen Stadtteil realisiert werden: Wesent-
lich ist letztlich ein vollstandiges nahversorgungsrelevantes Angebot, insbesondere

im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, in beiden zentralen Bereichen.

Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Siidstadt

Im Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Siidstadt ist der Schwerpunkt auf den Erhalt
der integrierten Nahversorgungsstrukturen zu legen. Hinsichtlich einer weiteren
Entwicklung ist die Maflstdblichkeit einzelner Standorte zu beriicksichtigen: Die
Weiterentwicklung des Standortes Gewerbegebiet wiirde den o.g. Zielen entgegen-
stehen. Bei einer Entwicklung des Standortes Heinrich-Fuchs-Strafie/ Felix-Wankel-
Strafie ist eine standortgerechte, auf das Wohnumield bezogenen Dimensionierung
zu bericksichtigen, zumal im zentralen Bereich Rohrbach ein kleinstrukturiertes
nahversorgungsrelevantes Angebot zu verzeichnen ist. Die Nahversorgungsfunktion
und das entsprechende Angebot des zentralen Bereichs sollten hingegen gestdrkt

werden.
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Nahversorgungsbereich Kirchheim

Wesentlich ist der Erhalt der integrierten Nahversorgungsstruktur, sowohl in Bezug
auf den Bestand im zentralen Bereich bzw. dessen unmittelbarer Nachbarschaft als
auch - im Hinblick auf die weiteren Lebensmittelbetriebe - auf sonstige integrierte
Standorte. Dabei sind insbesondere bei Verlagerungsabsichten/ Planvorhaben von
Lebensmittelbetrieben an den Siedlungsrdndern die Auswirkungen auf den Bestand
zu prifen und eine standortgerechte Dimensionierung zu beachten. Zudem ist zu be-
riicksichtigen, dass derartige Verlagerungen bzw. Neuansiedlungen Prdzedenzidlle
darstellen und entsprechende Begehrlichkeiten anderer Betreiber (bzw. desselben

Betreibers an einem anderen Standort) ausldosen bzw. verstarken.

Nahversorgungsbereich Pfaffengrund

Flir diesen Nahversorgungsbereich ist auf Grund des stark gefdhrdeten Lebensmit-
telbetriebs im zentralen Bereich, der den einzigen integrierten Lebensmittelbetrieb
des Nahversorgungsbereichs darstellt, ein hoher Handlungsbedarf zu konstatieren.
Wesentlich ist der Erhalt der integrierten Nahversorgungsstruktur, insbesondere
des Lebensmittelbetriebs im zentralen Bereich. Eine Moglichkeit zum Erhalt der
Nahversorgung im eigentlichen Sinne wdre ggf. auch eine Neuansiedlung eines sol-
chen Betriebs innerhalb des zentralen Bereichs oder ggf. in dessen unmittelbarer

Nachbarschaft mit stddtebaulich-funktionaler Anbindung an den zentralen Bereich.

Nahversorgungsbereich Wieblingen

Im Nahversorgungsbereich Wieblingen ist das derzeitige integrierte Nahversor-
gungsangebot zu erhalten. Da der zentrale Bereich Mannheimer Strafle/ Malteser-
gasse keinen Lebensmittelbetrieb aufweist und augenscheinlich kein ausreichendes
Flachenpotenzial fiir die Ansiedlung eines solchen Betriebs vorliegt sollte eine Ver-
lagerung des zentralen Bereichs, d.h. eine Neu-/ Weiterentwicklung des Einzelhan-
delsstandortes Mannheimer Strafe im unmittelbaren Umfeld des bestehenden Dis-
counters hin zu einem zentralen Bereich, angestrebt werden. In diesem Zuge kdnnte
der bestehende Discounter gestdrkt, d.h. erweitert werden. Erforderlich wdren
weiterhin eine Erh6hung der Angebotsvielfalt und damit einhergehend der Gesamt-
funktionalitdt sowie eine addquate stddtebauliche Ausgestaltung mit identifikati-

onsstiftender Wirkung des Standortbereichs.
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7. BEURTEILUNG STADTEBAULICHER STANDORTFAKTOREN - ZENTRALE
BEREICHE IN HEIDELBERG
Nachfolgend werden die in der Stadt Heidelberg bestehenden zentralen Bereiche
dargestellt. Diese Bereiche sind fir die Nahversorgung im eigentlichen Sinne im
jeweiligen Stadtteil bzw. Nahversorgungsbereich von besonderer Bedeutung: Zum
einen gewdhrleisten diese Bereiche in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten,
vor allem in den fir die Grund-/ Nahversorgung wesentlichen Sortimenten Nah-
rungs-/ Genussmittel sowie Drogerie/ Parfiimerie, eine hinreichende Versorgung.
Zudem weisen sie Dienstleistungsangebote auf, die auf Grund ihrer hdufigen Inan-
spruchnahme ebenfalls der Grund-/ Nahversorgung zuzuordnen sind. Hierzu gehdren
beispielsweise einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z.B. Friseure, Reinigungen/
Reinigungsannahmestellen und Anderungsschneidereien), Sparkassen und Banken,
Postfilialen/ -agenturen, medizinische Einrichtungen (z.B. Allgemein- und Fachdrzte)
und Gastronomiebetriebe. Neben den o.g. privaten Dienstleistungsangeboten sind
zudem hdufig dffentliche Einrichtungen wie z.B. Kindertagesstdtten/ -gdrten, Schu-
len, Stadtteilrathduser etc. Bestandteil zentraler Bereiche. Die zentralen Bereiche
werden in den nachfolgenden Kapiteln qualitativ und quantitativ mittels Stdrken-
Schwdchen-Analysen dargestellt und bewertet. Diese Analysen wurden auf Basis
mehrerer im Zeitraum von November 2009 bis Juni 2010 durchgefiihrter vor-Ort-Be-
gehungen erarbeitet und konnen als Grundlage fir die Erarbeitung attraktivitdts-

steigernder Mafdnahmen dienen.

Die Methodik zur Abgrenzung der zentralen Bereiche ist in Kap. 3.1.2 dargelegt. Ins-
gesamt konnten in den 14 Stadtteilen Heidelbergs 16 zentrale Bereiche festgestellt
werden. Kein zentraler Bereich konnte in den Stadtteilen Schlierbach und Sidstadt
festgestellt werden. Von den neun Nahversorgungsbereichen verfiigt jeder iber

mindestens einen zentralen Bereich.

7.1 NAHVERSORGUNGSBEREICH ALTSTADT

Die Altstadt Heidelbergs zdhlt auf Grund der historischen Bauten mit Ensemblewir-
kung zu den bekanntesten touristischen Zielen Deutschlands. Besucher aus der gan-
zen Welt besuchen die (Alt-)Stadt Heidelberg, die u.a. auch die dlteste Universitdt

Deutschlands aufweist.
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Der Nahversorgungsbereich Altstadt, der dem gleichnamigen Stadtteil entspricht,
reicht vom siidlichen Neckarufer bis zur stidostlichen Gemarkungsgrenze der Stadt
Heidelberg. Der Siedlungsbereich der Altstadt zieht sich entlang des Neckars hin
und dehnt sich bis in die Hanglagen des Konigstuhls aus. Die Einwohnerzahl des

Nahversorgungsbereichs Altstadt betrdgt anndahernd 11.000 Einwohner.

Zentraler Bereich Altstadt

Der zentrale Bereich Altstadt erstreckt sich in Ost-West-Richtung vom Kornmarkt bis
zum Bismarckplatz und reicht somit etwas in den Stadtteil Bergheim hinein. Im Nor-
den bildet die Hauptstrafte die Abgrenzung, lediglich im Bereich der Haspel- und
der Steingasse reicht der Bereich bis an die Neckarstaden. Im Siiden verlduft die
Abgrenzung entlang der Ingrimstrafie, der Seminarstrafe, der Pléck sowie der
Friedrich-Ebert-Anlage. Die Dichte des Einzelhandelsbesatzes ist in der Hauptstrafie
am hdchsten, wobei hier wiederum im westlichen und dstlichen Bereich Haufungen

zu verzeichnen sind.

Karte 25: Zentraler Bereich Altstadt

Bestand Dienstleistungen A soziale Einrichtungen Basiand Einzélhandal

A einzelhandelsnahe Dienstl. O Bildungseinrichtung o

A Gastronomie ® Kultur @ kurzfristiger Bedarf

@ Hotel & verwaltung, Polizei @ mittelfristiger Bedarf

A medizinischer Bereich & kirchliche Einrichtung O langfristiger Bedarf

A Banken, A Sport und Gesundheit [ Abgrenzung zentraler Bereich
A Wirtschaft, Recht, Versich. | & Sonstiges =
A Post M Lcerstand
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg
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Der zentrale Bereich Altstadt, der insgesamt betrachtet eine Versorgungsfunktion
fir die Gesamtstadt und deutlich dariber hinaus wahrnimmt, weist auch eine sehr
hohe Zahl von Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt auf.
Bei den Betrieben mit dem Hauptsortiment Nahrungs-/ Genussmittel handelt es sich
zum Grofteil um Lebensmittelfachgeschdfte, jedoch sind auch vier Lebensmittelbe-
triebe zu verzeichnen. Diese, zwei Lebensmittel-SB-Geschdfte sowie je ein kleiner
Supermarkt bzw. Discounter, weisen jedoch vergleichsweise geringe Verkaufsfldachen
auf. Auffdllig ist auch die hohe Zahl der Betriebe des Lebensmittelhandwerks, wobei
diese zum Grofdteil auch Gastronomiefunktion (Imbiss, Café) wahrnehmen. Bei den
Betrieben mit Sortimentsschwerpunkt Drogerie/ Parfiimerie handelt es sich lber-
wiegend um kleine Fachgeschdfte. Die relativ hohe Verkaufsfldche in diesem Sorti-
ment ist zu einem hohen Anteil auf das entsprechende Angebot von drei Warenhdu-
sern zuriickzufiihren. Dies gilt auch fiir das Sortiment Papier, Biirobedarf, Schreib-

waren; Zeitungen/ Zeitschriften.

Tab. 3: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Altstadt in den Sortimen-
ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?
Nahrungs-/ Genussmittel Ly 3.400
Lebensmittelhandwerk 26 900
Drogerie/ Parfiimerie 7 1.750
Apotheke 7 400
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 9 1.600
Blumen/ Zoo 3 100
sonstige 7
kurzfristiger Bedarfsbereich 103 8.125

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Ergdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 qm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

2)

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-

desamt; EZB; eigene Berechnungen
STARKEN
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
Der zentrale Bereich Altstadt verfiigt liber ein differenziertes Einzelhandels- und

Dienstleistungsangebot mit einem breitgefdcherten Branchenmix. Dabei ist in den
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Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs ein grofies Angebot festzustellen,
das sowohl auf kleine (Fach-)Geschdfte als auch auf entsprechende Rand- und Ergdn-
zungssortimente grofer Warenhduser zuriickzufihren ist. Der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz ist in der Hauptstrafte nahezu durchgdngig. Dabei setzt sich
der Einzelhandelsbesatz sowohl aus Filialisten als auch inhabergefiihrten Fachge-
schdften zusammen. Die Betriebsstruktur reicht von kleinteiligen Fachgeschdften bis

zu grofifldchigen Kauf- und Warenhdusern.

Der Bismarckplatz fungiert mit seinen grofifldchigen Einzelhandelsbetrieben und
dem Verkehrsknotenpunkt des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) als Ein-
gangsbereich in die Altstadt, zudem stellt dieser verkaufsfldchenbezogen den Ange-

botsschwerpunkt innerhalb des zentralen Bereichs dar.

Insgesamt betrachtet sind im zentralen Bereich diverse Frequenzbringer, z.B. die
0.g. Kauf- und Warenhduser, vorhanden, die zu einer zusdtzlichen Belebung der In-
nenstadt von Heidelberg beitragen. Die Wochenmadrkte, die mittwochs und samstags
auf dem Marktplatz am Rathaus und dienstags und freitags in der Hauptstrafe - in
Ndhe des Anatomiegartens - stattfinden, dienen als wichtige Ergdnzung zum statio-

ndren Nahversorgungsangebot.

Das gastronomische Angebot ist ebenfalls vielfdltig und belebt durch die zahlreiche
Aufiengastronomie den offentlichen Raum. Das Angebot umfasst insbesondere Cafés
und Restaurants mit teilweise regionaler Kiiche und auch gehobenen Niveau. Dane-
ben sind auch Imbisse und Systemgastronomie festzustellen. Ein besonders grofies
Angebot an gastronomischen Einrichtungen ist im Ostlichen Teil des zentralen Be-

reichs zwischen Grabengasse und Fischergasse zu verzeichnen.

Wesentliche kulturelle und 6ffentliche Einrichtungen wie die Universitdt, das Rat-
haus, mehrere Kirchen und das Kurpfdlzische Museum sind ebenfalls in der Altstadt
Heidelbergs angesiedelt und tragen mit zu deren Funktionsvielfalt und Belebung
bei. Daneben sind zahlreiche Dienstleistungsangebote aller Art im zentralen Bereich

Altstadt ansdssig.

80



-

Leerstdnde sind innerhalb des zentralen Bereichs Altstadt nur in einem geringen

Mafle in den Seitenstrafien der HauptstrafRe festzustellen.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte
Die historische, homogene Bebauung der Heidelberger Altstadt entfaltet zusammen
mit dem Heidelberger Schloss eine Ensemblewirkung, die Heidelberg zu einem welt-

weit attraktiven touristischen Ziel gemacht hat.

Insbesondere in der Hauptstrafie wird der einzigartige Charakter der Heidelberger
Altstadt auf einer Ldnge von rd. 1.500 Metern, in der sich Einzelhandelsgeschdite,
Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie, bedeutende &ffentliche und kulturelle Ein-
richtungen sowie Pldtze und Baudenkmdler perlenschnurartig aneinander reihen,
erlebbar. Die zahlreichen architektonischen Akzente besitzen vielfach auch eine
Orientierungsfunktion wie beispielsweise die Providenzkirche und die Heiliggeist-

kirche.

Der zentrale Bereich Altstadt besitzt eine Vielzahl von Aufenthaltsmdéglichkeiten
durch die verschiedenen o6ffentlichen Pldtze und die zahlreichen Gastronomiebe-
trieben mit Freisitzangebot. Die Aufenthaltsqualitdt innerhalb des zentralen Be-
reichs Altstadt ist in der Hauptstrafte und im ndérdlichen Bereich in Richtung des

Neckars besonders hoch.

Der Bismarckplatz stellt mit dem dort ansdssigen Kaufhaus und dem zentralen Ver-
kehrsknotenpunkt sowie dem Platzbereich im Hinblick auf seine Funktion eine ada-

quate Eingangssituation in den zentralen Bereich dar.

Exrreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze
Der zentrale Bereich Altstadt ist weitgehend autofrei, die Hauptstrafde und angren-
zende Bereiche sind als FuRgdngerzone ausgewiesen. Die Hauptstrafie als Flanier-

meile weist auch dadurch hohe Aufenthaltsqualitdt auf.

Die Strafenbahn- und Buslinien, die am Bismarckplatz zusammenlaufen, tragen ins-

besondere im westlichen Bereich zu einer guten OPNV-Anbindung bei. Aber auch die
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anderen Teilbereiche sind durch an den Rdndern des zentralen Bereichs gelegener
Bushaltestellen an das OPNV-Netz angeschlossen.

Mit dem MIV'® sind grofe Teile des zentralen Bereichs Altstadt bedingt durch die
ausgewiesenen FuBRgdngerzonen nicht direkt anfahrbar. Allerdings gibt es in direk-

ter Umgebung des Haupteinkaufsbereichs u.a. elf Parkhduser bzw. Tiefgaragen.

Foto 1: Passantenfrequenz in der Haupt- Foto 2: Universitat
strafie

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto Januar 2010

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot des zentralen Bereichs Altstadt ist
auch bezogen auf grund-/ nahversorgungsrelevante Angebote positiv zu bewerten.
Als defizitdr stellt sich jedoch die geringe Verkaufsfldche der vier Lebensmittelbe-
triebe dar, die damit gegeniiber Anderungen im Umfeld sehr sensibel sind und -
insbesondere bezogen auf den im westlichen Teilbereich gelegenen Discounter so-
wie auch den dort ansdssige Supermarkt - deutlich von den iblichen Standortanfor-

derungen der Betreiber abweichen.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Durch die lineare Struktur und grofie Ausdehnung der Hauptstrafe als Hauptein-
kaufsstrafie sind bei einem Besuch des gesamten zentralen Bereichs lange Wege zu-
riickzulegen. Weiterhin fallt die Parallelstrafie Pldck, in der ebenfalls Einzelhan-

dels- und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind, diesbezliglich im Vergleich zur

18 MIV: Motorisierter Individualverkehr, i.d.R. Pkw-Verkehr.
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HauptstraBe deutlich ab und ist somit weniger attraktiv und entsprechend in der
Wahrnehmung nicht so prdsent wie diese. Der geringe Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz in den Seitenstrafen, welche die beiden Strafen miteinander ver-

binden, trdgt ebenfalls zur Dominanz der Hauptstrafe bei.

Im &stlichen Bereich ist die Eingangssituation in den zentralen Bereich auf Grund
des geringen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes und dem zunehmenden
Anteil an Wohnnutzungen nicht klar definiert. Der Besatz am Karlsplatz ist zu ge-
ring, um diesen in den zentralen Bereich mit einzubeziehen, obwohl dieser sich in
seiner Gestalt nicht von der stddtebaulich-architektonischen Struktur des zentralen

Bereichs unterscheidet.

Die Attraktivitdt des Bismarckplatzes als Entree des zentralen Bereichs wird durch
das dort bestehende veraltete Mobiliar, welches teilweise von Vandalismus erheb-
lich gezeichnet ist, und "wild geparkten” Fahrrddern, beeintrdchtigt. Sanierungsbe-
darf weisen innerhalb des zentralen Bereichs neben dem Bismarckplatz auch einige
Altbauten in den Seitenstrafen der Altstadt auf. Insbesondere in Richtung Westen
sind einige Gebdude zu verzeichnen, die nicht dem sonstigen gepflegten Altstadt-

bild entsprechen, welches vor allem in der Hauptstrafe vorzufinden ist.

Foto 3: Fahrrdder auf dem Bismarckplatz Foto 4: Sanierungsbedarf in den Seitenstra-

= :
Quelle: eigenes Foto Januar 2010 Quelle: eigenes Foto Januar 2010
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7.2 NAHVERSORGUNGSBEREICH BERGHEIM/ WESTSTADT

Der zentrale Nahversorgungsbereich Bergheim/ Weststadt schliefit sich westlich an
den Nahversorgungsbereich Altstadt an. Der Grenzbereich der beiden Nahversor-
gungsbereiche weist mehrere in Grenzlage befindliche Lebensmittelbetriebe sowie
in weiten Teilen fehlende stddtebaulich-funktionale Briiche auf (demzufolge ist fiir
diesen Bereich keine eindeutige Abgrenzung méglich, so dass er als Uberlappungs-
bereich ausgewiesen wird, vgl. Kap. 4.1). Besonders deutlich wird dies z.B. im Be-
reich des Bismarckplatzes, der zwar im Nahversorgungsbereich Bergheim/ Weststadt
(im Stadtteil Bergheim) liegt, jedoch dem zentralen Bereich Altstadt als dessen

westlicher Eingang zugeordnet wird (vgl. Kap. 7.1).

Die Einwohnerzahl des Nahversorgungsbereichs Bergheim/ Weststadt betrdgt insge-
samt rd. 20.000 Einwohner. Davon entfallen rd. 6.800 Einwohner auf den Stadtteil
Bergheim und gut 13.200 Einwohner auf den Stadtteil Weststadt. Insgesamt sind im
Nahversorgungsbereich Bergheim/ Weststadt - ohne den zu einem geringen Teil
hineinragenden zentralen Bereich Altstadt - drei zentrale Bereiche zu verzeichnen.
Davon befinden sich die zentralen Bereiche Bergheim und Bahnhofstrafie vollstdndig
im o.g. Uberlappungsbereich, wihrend der zentrale Bereich Rohrbacher StraRe na-

hezu vollstindig auRerhalb, d.h. siidlich, des Uberlappungsbereichs liegt.

Zentraler Bereich Bergheim

Der zentrale Bereich Bergheim schliet sich westlich an den zentralen Bereich Alt-
stadt an und bildet zusammen mit diesem und Teilbereichen des zentralen Bereichs
Bahnhofstrafe (s.u.) die Innenstadt Heidelbergs. Der zentrale Bereich Bergheim be-
sitzt zahlreiche innenstddtische (Versorgungs-lFunktionen, die auch im zentralen
Bereich Altstadt vorzufinden sind. Allerdings ist der zentrale Bereich Bergheim
vorwiegend jlingeren Baualters. Im westlichen Abschnitt wird dieser von 6ffentli-

chen Einrichtungen und Verwaltungsgebduden dominiert.

Die Abgrenzung des zentralen Bereichs Bergheim wird

- im Norden durch die Bergheimer Strafle zwischen der Romerstrafie und der Bis-
marckstrafie,

- im Osten durch die Bismarckstrafe zwischen Bergheimer Strafle und Rohrbacher
Strafle,
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im Stiden durch die Kurfiirsten-Anlage dstlich der ROmerstrafie sowie

im Westen durch die GaswerkstrafRe bzw. die Alte Eppelheimer Strafe,
gebildet. Der Busbahnhof und die diesen umgebenden Einzelhandelsbetriebe, u.a.
ein Baumarkt, befinden sich ebenfalls innerhalb der Abgrenzung des zentralen Be-

reichs Bergheim.

Karte 26: Zentraler Bereich Bergheim
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Bestand Einzelhandel Gastronomie .
© Hotel @ Verwaltung, Polizei
@ kurzfristiger Bedarf A medizinischer Bereich @ kirchliche Einrichtung
@ mittelfristiger Bedarf A Banken, A Sport und Gesundheit
O langfristiger Bedarf A Wirtschaft, Recht, Versich. | & Sonstiges
[ Abgrenzung zentraler Bereich| £ Post Bl Leerstand

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Das Angebot des zentralen Bereichs in den Sortimenten des kurziristigen Bedarfs-
bereichs wird quantitativ in einem hohen Mafle durch je einen grofifldchigen Su-
permarkt bzw. Discounter geprdgt. Daneben verzeichnen noch ein Bio- und ein Dro-
geriemarkt etwas grofiere Verkaufsflachen. Weiterhin sind - analog zum zentralen
Bereich Altstadt - mehrere kleine Lebensmittelfachgeschdfte sowie eine grofle Zahl

von Apotheken festzustellen. Das grund-/ nahversorgungsrelevante Angebot ist je-
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doch rein quantitativ als auch bezogen auf die Vielfalt deutlich geringer als das des

zentralen Bereichs Altstadt.

Tab. 4: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Bergheim in den Sortimen-
ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe!

VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 11 2.350
Lebensmittelhandwerk 8 200
Drogerie/ Parfiimerie 2 500
Apotheke 7 375
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0 50
Blumen/ Zoo 0 25
sonstige 1
kurzfristiger Bedarfsbereich 29 3.500

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Exrgdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 qm und mehr.

:Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Beriicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfld-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Bereich Bergheim ist wie auch der Bran-
chenmix als vielfdltig zu bezeichnen. Dabei sind sowohl inhabergefiihrte Fachge-
schdfte als auch Filialbetriebe zu konstatieren. Das Einzelhandelsangebot ist im
Vergleich zur Altstadt eher auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ausgerichtet, wo-
bei insbesondere im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ein grofies Angebot vor-
liegt. Diesbeziiglich gibt es - wie erwdhnt - je einen grofifldchigen Supermarkt bzw.
Discounter, einen Biomarkt sowie diverse Lebensmittelfachgeschdafte und Betriebe
des Lebensmittelhandwerks. Insbesondere der Supermarkt und der Discounter besit-
zen eine hohe Funktion als Frequenzbringer. Der Discounter jiingeren Baualters ist
in den Komplex einer Seniorenresidenz integriert und weist damit im Vergleich zu
der Ublicherweise bei dieser Betriebsform realisierten Architektur auch hohe bau-

liche Qualitdten auf.
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Im zentralen Bereich Bergheim sind auch diverse Dienstleistungsbetriebe sowie
offentliche Einrichtungen, z.B. die Stadtbiicherei, die Polizeidirektion, das Land-
rats-, das Gesundheitsamt und das Bilirgeramt, angesiedelt. Der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz ist im Ostlichen Teilbereich der Bergheimer Strafle am dich-
testen, die Passantenfrequenz hier am hdéchsten. Die innerhalb des zentralen Be-
reichs liegende Poststrafe weist im dstlichen Abschnitt ebenfalls einen dichten Be-
satz auf, allerdings liberwiegen hier Dienstleistungsangebote. Auffallend sind wei-
terhin die an einigen Stellen auftretenden Haufungen von Dienstleistungen aus den
Bereichen Medizin und/ oder Wirtschaft, Recht, Versicherung, vor allem im &stlichen
bzw. im mittleren Teil der Poststrafe und nordwestlich der Kreuzung von Romer-

strafde und Kurfiirsten-Anlage.

Insbesondere der dstliche Teil des zentralen Bereichs mit seiner hohen Besatzdichte
ergdanzt das Altstadtangebot. In diesem Abschnitt ist der zentrale Bereich sehr le-
bendig. Leerstdnde sind innerhalb des zentralen Bereichs Bergheim nur vereinzelt

zu verzeichnen.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Im westlichen Abschnitt des zentralen Bereichs Bergheim sind die Biiro- und Wohn-
hduser attraktiv gestaltet, die neueren bzw. Neubauten fiigen sich harmonisch in die
Umgebung ein. Der 6ffentliche Raum in diesem Bereich, d.h. im Umfeld der Stadtbii-
cherei, bietet Aufenthaltsmdglichkeiten und besitzt eine hohe Aufenthaltsqualitat.
Auch der sich anschliefende Park im Osten weist diesbeziiglich ein grofes, jedoch

weitgehend ungenutztes Potenzial (s.u.) auf.

Das denkmalgeschiitzte alte Hallenbad im Jugendstil in der Poststrafe ist als ein ar-
chitektonisches Highlight zu werten, welches jedoch baulich in den Hintergrund ge-

drdngt wird und zudem leersteht.

Exrreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpliatze

Eine gute Erreichbarkeit mit dem OPNV ist insbesondere in der Bergheimer StraRe
und in der Kurfiirsten-Anlage durch die bestehende Strafdenbahn- und Busanbindung
gegeben.

Fir den MIV ist der zentrale Bereich Bergheim ebenfalls gut zu erreichen. Eine

Tiefgarage und ein Sammelstellplatz befinden sich in der Poststrafe. Dariiber hin-
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aus gibt es straBenbegleitende Parkpldtze vor allem in der Kurfiirsten-Anlage und in

der Poststrafie.

Foto 5: Integrierter Discounter Foto 6: Neubebauung West

Quelle: eigenes Foto Januar 2010 Quelle: eigenes Foto Januar 2010

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Die Warenprdsentation der Einzelhandelsbetriebe ist teilweise auf einem deutlich
niedrigerem Niveau als in der Heidelberger Altstadt und wirkt im Vergleich insge-

samt weniger individuell und ansprechend als dort.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die heterogene Baustruktur fiihrt in Teilbereichen des zentralen Bereichs Bergheim
zu einem unruhigen Bild. Angesichts der grofdimensionierten Biiro- und Verwal-
tungsgebdude und der teilweise kleinteiligen Struktur im &stlichen Bereich der
Bergheimer Strafle ist der zentrale Bereich hier nicht eindeutig abgrenzbar bzw.

fehlt es an einer klaren Orientierung.

Eine unattraktive Gestaltung weist der Busbahnhof und die diesen umgebende Be-
bauung auf. Dariiber hinaus haben sich auch Nutzungen wie Spielhallen an diesem
Standort etabliert, die den Eindruck eines Trading-Down-Prozesses untermauern.
Der Busbahnhof selbst ist zudem nicht Uberdacht. Bauliche Mdngel sind auch in der
Poststrafle zu verzeichnen. Dort ist bei einigen Wohnhdusern mit Einzelhandels-
oder Dienstleistungsbetrieben bzw. Vergniigungsstdtten im Erdgeschoss deutlicher

Sanierungsbedarf festzustellen.
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Der Park 6stlich der Stadtbiicherei stellt, wie bereits erwdhnt, ein grofles Potenzial
dar. Er konnte eine Rolle als Naherholungsfldche z.B. fiir die in den Biirohdusern Ar-
beitenden, fiir die Senioren der Seniorenresidenz und fiir weitere Anwohner iber-
nehmen. Bislang weist der Park jedoch auf Grund geringer gestalterischer Qualitd-

ten eine eingeschrdnkte Aufenthaltsqualitdt auf.

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze

Eine deutliche Einschrdnkung insbesondere hinsichtlich der fufdldufigen Erreichbar-
keit besteht durch die Hauptverkehrsstraffen wie der Bergheimer Strafle und der
Kurfiirsten-Anlage. Diese iiben auf Grund der hohen Verkehrsfrequenz und der

Breite eine relativ hohe Trennwirkung aus.

Foto 7: Sanierungsbedarf Poststrafle Foto 8: Gestaltungsdefizit Busbahnhof

Quelle: eigenes Foto Januar

Quelle: eigenes Foto Januar 2010

Zentraler Bereich Bahnhofstrafie

Der zentrale Bereich Bahnhofstrafe liegt im Stadtteil Weststadt unmittelbar siidlich
des Stadtteils Bergheim. Er befindet sich siidlich bzw. slidwestlich der in hohem
Mafle innerstddtischen zentralen Bereiche Bergheim und Altstadt. Seine Nahversor-
gungsfunktion erstreckt sich vor allem auf das Griinderzeitviertel, welches sich im

Sitiden des zentralen Bereichs anschliefit.

Der zentrale Bereich BahnhofstrafRe erstreckt sich linear entlang der Bahnhofstrafie
zwischen der R6merstrafBe und der Rohrbacher Strafte. Im westlichen Teil gehort
lediglich die siidliche Strafenseite dem zentralen Bereich Bahnhofstrafle an: Die

zum Zeitpunkt der vor-Ort-Begehungen auf der nérdlichen Seite im Bau befindli-
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chen, groB dimensionierten Bilirogebdude sind perspektivisch auf Grund ihrer Nut-

zung und Gestaltung dem zentralen Bereich Bergheim zuzuordnen.

Karte 27: Zentraler Bereich Bahnhofstrafie
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Quelle:' eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Der Angebotsschwerpunkt des zentralen Bereichs Bahnhofstrafie liegt bezogen auf
die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs im Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel, was im Wesentlichen auf einen Biomarkt mit einer Verkaufsfldche im Bereich
der Schwelle der GrofRfldchigkeit sowie einen kleinen Discounter zuriickzufiihren
ist. Weiterhin ist im Sortiment Drogerie/ Parfimerie auf Grund eines im zentralen
Bereich angesiedelten Drogeriemarktes eine relativ grofie Verkaufsfldche zu ver-
zeichnen. Der zentrale Bereich gewdhrleistet somit in diesen beiden fiir die Grund-
versorgung wichtigen Sortimenten eine umfassende, fuRldufig erreichbare Nahver-
sorgung der sidlich anschieflenden Wohngebiete. Im Vergleich zu den beiden ande-
ren zentralen Bereichen des Uberlappungsbereichs ist das grund-/ nahversorgungs-

relevante Angebot des zentralen Bereichs jedoch insgesamt deutlich geringer.
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Tab. 5: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Bahnhofstrafle in den
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 6 1.075
Lebensmittelhandwerk 3 75
Drogerie/ Parfiimerie 1 400
Apotheke 1 25
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0 25
Blumen/ Zoo 1 75
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich 12 1.650

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Ergdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 qm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Angebot des zentralen Bereichs Bahnhofstrafe deckt hauptsdchlich den kurz-
fristigen Bedarfsbereich ab, wobei diesbeziiglich in allen Sortimenten Angebote -
wenn auch teilweise nur als Rand- oder Ergdnzungssortiment - vorhanden sind. Der
in der teils historischen, teils neuzeitlichen/ modernen Bebauung befindliche Ein-
zelhandelsbesatz setzt sich aus sowohl Filialbetrieben als auch aus inhabergefihr-
ten Fachgeschdften zusammen. Grofle bzw. grofere Filialbetriebe wie der Biomarkt,
der Discounter und der Drogeriemarkt (s.o.) Ubernehmen Frequenzbringer- und

Magnetbetriebsfunktion.

Insbesondere Lebensmittelfachgeschdfte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie
Apotheken ergdnzen das Grundversorgungsangebot im Einzelhandel. Weiterhin sind
im mittleren Teil des zentralen Bereichs auf der siidlichen Strafenseite der Bahn-
hofstrafe zwischen der Landhausstrafie und der Albert-Mays-Strafle mehrere medi-
zinische Einrichtungen zu verzeichnen. Der westliche Teilbereich weist demgegen-
liber verstdrkt Dienstleistungsangebote aus dem Bereich Wirtschaft, Recht, Versi-

cherung auf.
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Stadtebaulich-gestalterische Aspekte
Die Bebauung entlang der siidlichen Straflenseite der Bahnhofstrafle fasst den Stra-
fenraum und vermittelt ein homogenes Strafenbild. Die Warenprdsentation in den

Geschdften ist Uberwiegend ansprechend.

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldtze

Der zentrale Bereich ist fiir die Bevolkerung der siidlich angrenzenden Wohngebiete
fuRldufig gut erreichbar. Zudem ist der zentrale Bereich durch Busse und Strafien-
bahnen in der Kurfiirsten-Anlage, am Busbahnhof, in der Romerstrafle und in der
Rohrbacher StraRe an das OPNV-Netz angebunden.

Straflenbegleitende Parkpldtze, quer zur Fahrtrichtung, sind in der Bahnhoistrafie
zu konstatieren. Dariiber hinaus bestehen Parkmdglichkeiten im Parkhaus des im

zentralen Bereich gelegenen Baumarktes.

Foto 9: Fassung des Stralenraums Foto 10: Nahversorgung durch Discounter
) _— i . =3 e

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Die liberwiegende Kleinteiligkeit des nahversorgungsrelevanten Angebots im zen-
tralen Bereich Bahnhofstrafe kdnnte sich langfristig negativ auf den Einzelhandels-
besatz auswirken. Dies betrifft insbesondere den Discounter, der u.a. auf Grund
seiner geringen Verkaufsfldche erheblich von den Standortanforderungen der Be-

treiber dieser Betriebsform abweicht.

Stddtebaulich-gestalterische Aspekte
Die stadtebauliche Situation des zentralen Bereichs ist stark defizitdr, was u.a. auf

den stadtebaulich-funktionalen Bruch zwischen der ndrdlichen und der sidlichen
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Strafenseite der Bahnhofstrafie zuriickzufiihren ist: Die Bebauung auf der ndrdli-
chen Straflenseite setzt sich aus moderner Bebauung und grofRfldchigen Strukturen
zusammen, die im deutlichen Gegensatz zu der eher kleinteiligen, lUberwiegend
historischen Bebauung der siidlichen Strafenseite steht. Aufierdem wirkt nur die
siidliche Strafenseite dem Wohnquartier zugehdrig, wdhrend die Bebauung der
ndrdlichen StrafBenseite sich auch auf Grund ihrer architektonischen Gestaltung und
der Art der Nutzung in Richtung der zentralen Bereiche Altstadt und Bergheim ori-

entiert.

Weiterhin trdgt die lineare Struktur des zentralen Bereichs zu langen Wegestrecken
bei. Zudem ist die Vernetzung zwischen dem zentralen Bereich Bahnhofstrafie und
dem im Siidosten anschlief’enden zentralen Bereich Rohrbacher Strafle zur Erzeu-
gung von Synergieeffekten noch optimierungsfahig. Dies gilt ebenfalls fiir die Ver-
netzung des zentralen Bereichs Bahnhofstrafie mit dem in der Romerstrafe, auBer-
halb des zentralen Bereichs gelegenen Einzelhandelsbesatzes inklusive Wochen-

markt.

Eine weitere Schwdche des zentralen Bereichs Bahnhofstrafe stellt die geringe Auf-
enthaltsqualitdt auf Grund fehlender Aufenthaltsmdglichkeiten dar. Es gibt weder
attraktive Gastronomiebetriebe mit Aufienbestuhlung - wenngleich vor allem im
westlichen Teil des zentralen Bereichs einige gastronomische Einrichtungen, meist
jedoch Imbisse, zu verzeichnen sind - noch Platzbereiche mit 6ffentlichen Sitzmog-
lichkeiten. Zudem ist die Gestaltung des dffentlichen Raums insgesamt als funktional
und zweckdienlich zu bezeichnen und vermittelt ebenfalls keine besondere Attrakti-

vitat.

Foto 11: Funktionaler Bruch

Quelle: eigenes Foto November 2009
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Zentraler Bereich Rohrbacher Strafie

Der zentrale Bereich Rohrbacher Strafe liegt in siidlicher Randlage zum innerstdd-
tischen Uberlappungsbereich. Ebenso wie der benachbarte zentrale Bereich Bahn-
hofstrafle befindet er sich im Osten des Stadtteils Weststadt. Der zentrale Bereich
Rohrbacher Strafie, der sich zwischen der Bahnhofstrafte im Norden bis zur bis zur
Franz-Knauff-Strafle im Stden erstreckt, zeichnet sich durch eine lineare Struktur
entlang der Rohrbacher Strafde aus. Die griinderzeitliche Bebauung der Rohrbacher

Strafie, die sich auch in den Seitenstrafen fortsetzt, prdgt den Bereich.

Karte 28: Zentraler Bereich Rohrbacher Strafle
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Das grund-/ nahversorgungsrelevante Angebot wird im Wesentlichen durch zwei Le-
bensmittelbetriebe, einen Supermarkt und einen Discounter, geprdgt, die jedoch

jeweils nur eine geringe Verkaufsfldche aufweisen. Auch insgesamt betrachtet ist
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das nahversorgungsrelevante Angebot sehr kleinstrukturiert, wenngleich (weitere)
wichtige Grundversorgungseinrichtungen wie Bdcker und Apotheke oder auch ein

Blumengeschdft zu verzeichnen sind.

Tab. 6: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Rohrbacher Strafle in den
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe! VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 4 650
Lebensmittelhandwerk 3 100
Drogerie/ Parfiimerie 1 50
Apotheke 1 50
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1 25
Blumen/ Zoo 1 75
sonstige 1
kurzfristiger Bedarfsbereich 12 950

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Ergdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 qm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Der Einzelhandelsbesatz des zentralen Bereichs Rohrbacher Strafle setzt sich iiber-
wiegend aus Betrieben mit grundversorgungsrelevantem Angebot zusammen. Dabei
handelt es sich vor allem um Betriebe mit Sortimentsschwerpunkt Nahrungs-/ Ge-
nussmittel wie z.B. ein Supermarkt und ein Discounter (s.0.) und mehrere Bdckerei-
filialen. Die beiden Lebensmittelbetriebe libernehmen eine wichtige Versorgungs-
funktion fir die umliegenden Wohnbereiche und lGibernehmen in gewissem Mafle eine
Frequenzbringerfunktion. Das Einzelhandelsangebot wird sowohl aus inhaberge-

fuhrten Fachgeschdften als auch Filialbetrieben gebildet.

Das Einzelhandelsangebot wird zudem von einem umfangreichen Dienstleistungsan-
gebot abgerundet, welches einerseits fir die Bewohner des Quartiers von Bedeu-
tung ist. Andererseits besitzen Einrichtungen wie das Arztehaus im Kreuzungsbe-

reich Rohrbacher Strafie/ Franz-Knauff-StrafRe und das Kino in der Rohrbacher
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StrafRe einen Einzugsradius deutlich liber den Nahbereich hinaus. Des Weiteren sind
zahlreiche Dienstleister des Bereichs Wirtschaft, Recht, Versicherung sowie auf
Grund der innenstadtnahen Lage einige meist einfachere Hotels innerhalb des zen-

tralen Bereichs angesiedelt.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die Rohrbacher Strafie wird - insbesondere im ndérdlichen Bereich - von griinder-
zeitlicher Bebauung gefasst, wodurch ein einheitliches, harmonisches Bild erzeugt
wird. Die gut erhaltenen Griinderzeitbauten setzen architektonische Akzente und

tragen zur Identitdtsstiftung bei.

Die Eingangssituationen des zentralen Bereichs werden durch die Ausrichtung des
historischen Eckgebdudes im Kreuzungsbereich Bahnhofstrafe/ Rohrbacher Strafie

im Norden und das Arztehaus an der Franz-Knauff-Strafe im Siiden betont.

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze

Der zentrale Bereich Rohrbacher StraRe ist mit dem OPNV gut erreichbar, da dieser
durch die Haltestellen zweier Buslinien bedient wird. Zudem befindet sich eine S-
Bahn-Haltestelle knapp siidlich des zentralen Bereichs.

Flir den MIV sind in der Rohrbacher Strafe strafenbegleitende Parkmdéglichkeiten
sowie eine Tiefgarage, die insbesondere den Kunden des im zentralen Bereichs an-

sdssigen Supermarktes zur Verfiigung steht, vorhanden.

Foto 12: Lebensmittelnahversorgung Foto 13: Architektonische Akzente
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Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009
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SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Die Struktur der Einzelhandelsbetriebe ist liberwiegend kleinteilig. Die beiden Le-
bensmittelmdrkte weisen Verkaufsfldchen weit unterhalb der Grenze zur Groffla-
chigkeit und somit erheblich unter den Anforderungen der Betreiber von Discoun-
tern und (regiegefiihrter) Supermdrkte auf. Der Einzelhandels- und Dienstleistungs-
besatz wird zudem teilweise durch Wohnnutzungen und einzelne leerstehende la-
denlokale unterbrochen. Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot in der Rohrbacher
StrafRe von relativ geringer Dichte. Letztlich wird eine solche Dichte durch die zahl-
reichen Dienstleistungsbetriebe erzeugt, die teilweise ehemalige Ladenfldchen von

Einzelhandelsbetrieben mit grofRen Schaufensterfronten belegen.

Die Warenprdsentation der Einzelhandelsbetriebe wirken iiberwiegend unauffdllig.

Die Passantenfrequenz in der Rohrbacher Strafe ist vergleichsweise gering.

Der Wochenmarkt des Stadtteils Weststadt findet jeden Montag und Donnerstag auf
dem Wilhelmsplatz statt und trdgt zur Ergdnzung bzw. zur Verbesserung des Nahver-
sorgungsangebots bei. Allerdings besteht auf Grund des geringen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatzes sowie wegen fehlender stddtebaulich-gestalterischer
Verkniipfungen in der Kaiserstrafle kein Zusammenhang zwischen zentralen Bereich

BahnhofstrafRe und Wochenmarkt.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die Aufenthaltsmdglichkeiten und damit die Aufenthaltsqualitdt im zentralen Be-
reich Rohrbacher Strafe sind stark eingeschrdnkt. Dies wird durch die hohe Ver-
kehrsbelastung der Rohrbacher Strafe weiter verstdrkt. Lediglich der Platzbereich
zwischen Dantestrafe und Steigerweg stellt eine vergleichsweise attraktive Aufent-

haltsméglichkeit dar.

Exrreichbarkeit/ Verkehr/ Parkplitze
Die Rohrbacher Strafe besitzt durch das hohe Verkehrsaufkommen zudem eine Bar-
rierewirkung, die durch die begrenzte Anzahl der Querungshilfen fiir FuRgdnger

verstarkt wird.
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Der zentrale Bereich Rohrbacher Strafe weist eine erhebliche lineare Ausdehnung
von rd. 850 Metern auf, was zu langen Wegen bei der Inanspruchnahme der ver-

schiedenen Nahversorgungsangebote fiihren kann.

Foto 14: Leerstand Foto 15: Hohes Verkehrsaufkommen

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

7.3 NAHVERSORGUNGSBEREICH HANDSCHUHSHEIM/ NEUENHEIM

Der Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim befindet sich nérdlich des
Neckars gegeniiber der engeren Kernstadt. Der Stadtteil Neuenheim, der den siidli-
chen Teil des Nahversorgungsbereichs bildet und in dem rd. 13.500 Einwohner le-
ben, ist ein urban geprdgter Stadtteil. Charakteristisch fiir den Stadtteil sind die
dichte, geschlossene Griinderzeitbebauung mit vier bis fiinfgeschossigen Bauten und
die historischen Stadthduser z.B. im Bereich der Keplerstrafie.

Der Stadtteil Handschuhsheim grenzt nérdlich an den Stadtteil Neuenheim an und ist
mit rd. 18.000 Einwohnern der bevolkerungsreichste Stadtteil der Stadt Heidelberg.
Die Struktur des Stadtteils ist baulich sehr heterogen. Im Nordwesten ist der
Stadtteil eher durch Landwirtschaft geprdgt, wdhrend im Siiden die Strukturen ur-
ban sind. Eine deutliche Trennlinie zwischen den beiden Stadtteilen ist im Uber-

gangsbereich nicht erkennbar.
Im Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim existieren drei zentrale Be-

reiche, wobei der zentrale Bereich Furtwdnglerstrafie tendenziell als Nahversor-

gungsstandort mit erweitertem Angebot zu werten ist.
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Zentraler Bereich Furtwanglerstrafie

Der zentrale Bereich Furtwdnglerstrafie liegt im Siidwesten des Stadtteils Hand-
schuhsheim. Er erstreckt sich entlang der Furtwdnglerstrafie von der Blumenthal-

strafie bis etwas ndrdlich der Strafie Langgewann.

Karte 29: Zentraler Bereich Furtwinglerstrafe

. Abgrenzung zentraler Bereich
Bestand Einzelhandel [ Abg Hne

@ kurzfristiger Bedarf .

@ mittelfristiger Bedarf
O langfristiger Bedarf

Bestand Dienstleistungen
A einzelhandelsnahe Dienstl.
A Gastronomie

@ Hotel

A medizinischer Bereich

A Banken,

A Wirtschaft, Recht, Versich. | @eeA
A Post
A soziale Einrichtungen ,
O Bildungseinrichtung | A
® Kultur I',

® Verwaltung, Polizei |
@ kirchliche Einrichtung .
A Sport und Gesundheit A'
A Sonstiges sl
[l Leerstand

0 75 150 225 300 Meter 0

Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Der zentrale Bereich Furtwdnglerstrafle gehdrt, bezogen auf Anzahl und Gesamtver-
kaufsfldche der Einzelhendelsbetriebe, zu den kleinen zentralen Bereichen der Stadt
Heidelberg. Dennoch gewdhrleistet er auf Grund der bestehenden Betriebe wichtige

Grund-/ Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden Wohngebiete.
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Tab. 7: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Furtwdnglerstrafie in den
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 1 450
Lebensmittelhandwerk 1 25
Drogerie/ Parfiimerie 0 50
Apotheke 1 50
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0 0
Blumen/ Zoo 0 0
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich 3 550

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Exrgdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 gqm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs setzt sich aus einem Supermarkt,
einem Bdcker und einer Apotheke zusammen, wobei insbesondere dem Supermarkt
eine Frequenzbringerfunktion innerhalb des Bereichs zukommt. Auf Grund der Rand-
und Ergdnzungssortimente des Supermarktes - insbesondere in den Bereichen
Drogerie/ Parfiimerie, Tiernahrung und Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; Zeitun-
gen/ Zeitschriften - und der weiteren o.g. Angebote bietet der Standort eine relativ
umfassende Grundversorgung. Hierzu tragen zudem einige Dienstleistungsangebote,

u.a. eine Sparkasse, ein Bistro und ein Arztehaus, bei

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die Einzelhandelsbetriebe und Dienstleistungseinrichtungen sind in geringer Ent-
fernung zueinander angesiedelt. Hinsichtlich stddtebaulich-gestalterischer Aspekte
verfiigt der zentrale Bereich Furtwdnglerstrafe durch die Gestaltung des éffentli-
chen Raums mit breit angelegten FuBwegen, Begriinung und 6ffentlichen Sitzgele-
genheiten liber Qualitdten. Zudem trdgt das Bistro inklusive seiner Aufiengastrono-

mie mit zur Aufenthaltsqualitdt bei.
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Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze

Insbesondere fiir eingeschrdnkt mobile und im unmittelbaren Umfeld wohnende Men-
schen weist der zentrale Bereich eine grofle Bedeutung fiir deren fufildufige Nah-
versorgung auf. Die breiten FuBwege und die ebenerdigen Zugangsmdéglichkeiten zu

den Ladengeschdften schaffen dabei Barrierefreiheit.

Entlang der Furtwdnglerstrafie und auch des Langgewanns sind ausreichend Pkw-
Stellpldtze vorhanden, so dass die Erreichbarkeit des zentralen Bereichs mit dem

MIV gesichert ist.

Foto 16: Integrierter Lebensmittelbetrieb Foto 17: AuBengastronomie
S g l
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Quelle: eigenes Foto Juni 201

Quelle: eigenes Foto Juni 2010

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot ist allein auf die Nahversorgung
ausgerichtet und auch diesbeziiglich vergleichsweise gering. Die Verkaufsfldche des
Supermarktes liegt deutlich unterhalb der Schwelle zur Grofiflachigkeit, der Fortbe-

stand des Betriebs ist in hohem Mafie gefdhrdet.

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkplatze
Eine unmittelbare OPNV-Anbindung ist nicht gegeben. Eine Bushaltestelle befindet
sich in einer Entfernung von ca. fiinf Gehminuten zum zentralen Bereich Furtwdng-

lerstrafie in der Berliner Strafle.
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Zentraler Bereich Handschuhsheim

Der zentrale Bereich Handschuhsheim verlduft im nérdlichen Teil entlang der Dos-
senheimer Landstraf’e und der Mihltalstrafe. Er wird durch die Alexander-Colin-
Strafe im Nordwesten und die Amselgasse im Nordosten begrenzt. Die Steuben-
strafle ist bis zum Kreuzungsbereich mit der Bachstrafe ebenfalls Bestandteil des

zentralen Bereichs Handschuhsheim.

Karte 30: Zentraler Bereich Handschuhsheim
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung lanuar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Der zentrale Bereich Handschuhsheim weist nach den beiden innerstadtischen zen-
tralen Bereichen Altstadt und Bergheim - gemeinsam mit dem zentralen Bereich
Kirchheim, vgl. Kap. 7.7 - das grofite Angebot nahversorgungsrelevanter Sortimente
auf. Das Angebot ist jedoch sehr kleinstrukturiert: U.a. weisen die gréfiten Betriebe

- ein Discounter, ein Bio- und ein Drogeriemarkt - Verkaufsfldchen von jeweils
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deutlich unterhalb der Schwelle zur GrofRfldchigkeit auf. Demgegeniiber verzeichnet
der zentrale Bereich in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine hohe Ange-
botsvielfalt: Das Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der o.g. Betriebe
wird u.a. durch mehrere Lebensmittelfachgeschdfte und zahlreiche Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks ergdnzt. Die hohe Versorgungsfunktion wird z.B. auch durch

die vier innerhalb des zentralen Bereichs ansdssigen Apotheken belegt.

Tab. 8: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Handschuhsheim in den
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?
Nahrungs-/ Genussmittel 12 875
Lebensmittelhandwerk 11 350
Drogerie/ Parfiimerie 2 475
Apotheke 4 175
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 3 175
Blumen/ Zoo 1 50
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich 33 2.100

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Exrgdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 qm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

2)

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Insbesondere im stdlichen Teilbereich (in der Steubenstrafe) sowie im Bereich der
MiihltalstraBe weist der zentrale Bereich Handschuhsheim eine vergleichsweise
hohe Dichte an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben auf. Im Kreuzungsbe-
reich Dossenheimer Landstrafe/ MiihlingstrafRe ist eine Hdufung von Dienstleis-

tungsbetrieben zu verzeichnen.

Das Einzelhandelsangebot umfasst sowohl Sortimente des kurzfristigen als auch des
mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs, wobei die nahversorgungsrelevanten
Sortimente das Angebot dominieren. Der Einzelhandelsbesatz setzt sich aus Filial-

betrieben und Fachgeschdften zusammen.
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Sowohl die o.g. grofReren Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem An-
gebotsschwerpunkt - Discounter, Bio- und Drogeriemarkt- als auch der Wochen-
markt, der samstags auf dem Tiefburgvorplatz stattfindet, besitzen Frequenzbrin-
gerfunktion. Kennzeichnend ist zudem die grofe Zahl an kleinen Betrieben mit
Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich, die insgesamt zu einem
breiten Grund-/ Nahversorgungsangebot beitragen. Zudem sind innerhalb des zen-
tralen Bereichs und auch in dessen unmittelbaren Umfeld zahlreiche einzelhandels-
nahe Dienstleistungsangebote zu verzeichnen. Der siidliche Teilbereich (und seine

direkte Nachbarschaft) weist zudem zahlreiche medizinische Einrichtungen auf.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Eine besondere stddtebauliche Qualitat weist der historische, architektonisch wert-
volle Gebdudebestand im norddstlichen Teil des zentralen Bereichs mit dem Platzbe-
reich in der Dossenheimer Landstrafie gegeniiber der Einmiindung der Steuben-
straBBe auf. Vor allem die Tiefburg stellt eine attraktive stddtebauliche Dominante
dar, die sich identitdtsstiftend auf den gesamten zentralen Bereich auswirkt. Wei-
terhin wirken auch die Griinderzeitgebdude in der Steubenstrafe und im siidlichen
Bereich der Rottmannstrafte homogen und tragen zu einem insgesamt attraktiven
Strafdenbild bei.

Der Graham Garten, der westlich der Steubenstrafie direkt an den zentralen Bereich

anschliefit, bietet eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Foto 18: Lebensmittelversorgung Foto 19: Identifikationsmerkmal Tiefenburg

T e i

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009
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Exrreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze
Die Anbindung an das OPNV-Netz erfolgt iiber mehrere StraRenbahnlinien sowie

tiber eine Buslinie.

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Ein Defizit stellt die geringe Verkaufsfldche der beiden im zentralen Bereich gele-
genen Lebensmittelbetriebe dar. Insbesondere der Discounter liegt beziiglich Ver-
kaufsfldche und auch sonstiger Standortfaktoren wie z.B. Stellplatzzahl deutlich
unter den diesbeziiglichen Mindestanforderungen dieser Betriebsform. Zudem be-
steht mit den in relativ geringer Entfernung angesiedelten grof3fldchigen Lebens-
mittelbetrieben am Standort Fritz-Frey-Strafle eine hohe Konkurrenz - die jedoch in
hohem Mafie autokundenorientiert ist und nur in geringem Mafie zur Nahversorgung

im eigentlichen Sinne beitrdgt.

Eine weitere Schwdche des zentralen Bereichs Handschuhsheim stellt die in allen
Teilbereichen zu verzeichnende Unterbrechung des Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatzes durch Wohnnutzungen dar. Vor allem im Bereich der Dossenheimer
Landstrafe zwischen dem Kreuzungsbereich mit der Rottmannstrafe und der Steu-

benstrafie ist der Besatz gering.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Durch die Besatzliicken ist der stddtebauliche Zusammenhang des zentralen Be-
reichs, der zudem eine lineare, wenn auch im nérdlichen Teilbereich aus zwei Asten
bestehende Struktur aufweist, schwer ablesbar. Die rdumliche Ausdehnung des zen-
tralen Bereichs ist mit gut einem Kilometer grenzwertig und fuf’ldufig kaum erfass-

bar.

Weiterhin ist insbesondere die Eingangssituation in der Dossenheimer Landstrafie
von Norden her nicht klar definiert, da vereinzelt auch weiter nérdlich Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind. Auch von Siiden her besteht in
der Steubenstrafe sowie von Norden her in der Miihltalstrafe keine deutlich ables-

bare Eingagssituation.
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Der offentliche Raum ist im nordwestlichen Teil der Dossenheimer Landstrafe kaum
gestaltet. Vor allem im Umfeld des Discounters ist der FuRweg sehr schmal, so dass
ein Nutzungskonflikt zwischen Fufigangern und Radfahrern sowie parkenden Autos
entsteht. Die Aufenthaltsqualitdt in diesem Bereich wird zudem durch das hohe Ver-

kehrsaufkommen in der Dossenheimer Landstrafie weiter eingeschrdnkt.

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldtze

Die fufdlaufige Erreichbarkeit des zentralen Bereichs Handschuhsheim wird durch
das o0.g. hohe Verkehrsaufkommen in der Dossenheimer Landstrafe deutlich einge-
schrankt.

Fiir den MIV ist zwar eine grundsdtzlich gute Erreichbarkeit gegeben, jedoch ist das
Pkw-Stellplatzangebot insbesondere im Bereich der Betriebe mit Frequenzbringer-

funktion gering.

Foto 20: Geringe FuBwegbreite Foto 21: Verkehrsbarriere

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

Zentraler Bereich Neuenheim

Der zentrale Bereich Neuenheim umifasst

- die Briickenstrafe,

- die Ladenburger Strafie bis zur Werderstrafie

- die Lutherstrafe zwischen Ladenburger Strafle und SchréderstrafRe sowie

- den Abschnitt der Schroderstrafle zwischen der Lutherstrafe und der Briicken-
strafle.

Der dstliche Abschnitt der Briickenkopfstrafie liegt ebenfalls innerhalb der Abgren-

zung.
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Karte 31: Zentraler Bereich Neuenheim
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung lanuar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs Neuenheim ist etwas geringer als
das des zentralen Bereichs Handschuhsheim. Analog zu diesem weist der zentrale
Bereich Neuenheim jedoch ebenfalls eine sehr kleinteilige Angebotsstruktur auf. Der
grofRte Einzelhandelsbetrieb, ein Discounter, besitzt eine Verkaufsfldche deutlich
unterhalb der Schwelle zur Grofdflachigkeit. Dennoch prdgt dieser Betrieb das Ange-

bot des zentralen Bereichs und nimmt Frequenzbringer- und Magnetbetriebsfunktion
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wahr. Ergdnzt wird das Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, auf das
mehr als die Hdlfte der Verkaufsfldche des kurzfristigen Bedarfsbereichs insgesamt
entfdllt, durch mehrere Lebensmittelfachgeschdfte. Zudem sind zahlreiche Betriebe
des Lebensmittelhandwerks, ein kleiner Drogeriemarkt, zwei Apotheken sowie
einige weitere Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zu verzeich-

nen.

Tab. 9: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Neuenheim in den Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe! VKF in qm?
Nahrungs-/ Genussmittel 11 850
Lebensmittelhandwerk 7 225
Drogerie/ Parfiimerie 2 225
Apotheke 2 75
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1 75
Blumen/ Zoo 2 75
sonstige 2
kurzfristiger Bedarfsbereich 27 1.525

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Exrgdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 gqm und mehr.
:Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot

sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

2)

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleitungsangebot

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs Neuenheim umfasst neben einem
vielfdltigen nahversorgungsrelevanten Angebot auch zentrenrelevante Sortimente
wie z.B. Bekleidung und Kunstgewerbe. Dariber hinaus gibt es kulturelle Einrich-
tungen wie beispielsweise ein Kino und diverse Dienstleistungs- und Gastronomie-

betriebe, die dem zentralen Bereich Neuenheim ein urbanes Flair verleihen.

Die Besatzdichte ist in der Briickenstrafe am hdchsten; hier ist ein durchgdngiger
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz zu verzeichnen. Leerstdnde sind innerhalb
des zentralen Bereichs allenfalls vereinzelt festzustellen. Das Dienstleistungsange-
bot, insbesondere das einzelhandelsnaher Dienstleistungen, verteilt sich {iber den

gesamten zentralen Bereich. Im nordlichen Teil der Briickenstrafie sowie im zum
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zentralen Bereich geh6renden Teil der Briickenkopfstrafle sind Hdufungen von
Dienstleistungen des medizinischen Bereichs zu konstatieren, wdhrend Gastrono-

miebetriebe insbesondere in der Ladenburger Strafie angesiedelt sind.

Der in der Briickenstrafe ansdssige Discounter dient wie erwdhnt als Frequenzbrin-
ger. Das Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der stationdren Angebote
des Einzelhandels und des Lebensmittelhandwerks wird durch einen Wochenmarkt
ergdnzt. Dieser findet zwei Mal pro Woche auf dem innerhalb des zentralen Bereichs

liegenden Marktplatz statt.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die im Stadtteil Neuenheim auch aufierhalb des zentralen Bereichs weitldufig zu
verzeichnenden Griinderzeitbauten verleihen dem Stadtteil seinen Charakter. Dieser
wird in weiten Teilen - auch des zentralen Bereichs - durch die attraktive Pflaste-
rung der FuBwege und die ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raums noch
unterstrichen. Mit zur Aufenthaltsqualitdt tragen zudem Platzbereiche und anspre-

chende Gastronomiebetriebe bei.

Durch die Vielfalt an Nutzungen sowie durch die Besatz- und auch Einwohnerdichte

ist der StrafRenraum belebt.

Foto 22: Marktplatz Foto 23: Gute Erreichbarkeit

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldtze
Der zentrale Bereich Neuenheim ist mittels einiger Buslinien und der durch die Brii-

ckenstraRe filhrende StraRenbahn mit dem OPNV gut erreichbar. Ebenso besteht
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durch die Fahrradwege und die breiten Fufigdngerwege in der Briickenstrafle eine

gute Erreichbarkeit der Angebote.

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz ist vorwiegend in der Briickenstrafie
angesiedelt. In den Seitenstrafen, mit Ausnahme der Ladenburger Strafle zwischen
der Briickenstrafe und der Lutherstrafie, nimmt die Besatzdichte insbesondere des

Einzelhandels deutlich ab und wird durch Wohnnutzungen unterbrochen.

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs ist sehr kleinteilig strukturiert.
Dies gilt auch fiir den Discounter, der auf Grund seiner geringen Verkaufsfldche und
sonstiger Standortbedingungen nicht den iiblichen Betreiberanforderungen ent-

spricht.

Exrreichbarkeit/ Verkehr/ Parkplatze

In der BriickenstraRe besteht ein hohes Verkehrsaufkommen, welches das Uberque-
ren der Strafle erschwert und auch die Aufenthaltsqualitdt einschrdankt. Zudem ist
dort die Anzahl der Querungshilfen fiir FuRgdnger gering, so dass die Briickenstrafie

teilrdumlich eine gewisse Trennwirkung ausstrahlt.

Ein weiterer Nachteil, den das urbane, dichte Stadtteilzentrum besitzt, ist das ge-
ringe Parkraumangebot. Dieses beschrdnkt sich liberwiegend auf strafRenbegleiten-

des Parken in den Seitenstrafen, Sammelstellpldtze sind nicht zu verzeichnen.

Foto 24: Verkehrsbarriere Briickenstrafie

Quelle: eigenes Foto November 2009
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7.4 NAHVERSORGUNGSBEREICH SCHLIERBACH/ ZIEGELHAUSEN

Der Nahversorgungsbereich Schlierbach/ Ziegelhausen stellt den norddstlichen Teil
der Stadt Heidelberg dar und erstreckt sich beiderseits des Neckars. Der siidlich des
Neckars gelegene Stadtteil Schlierbach weist mit rd. 3.350 Einwohnern die ge-
ringste Bevdlkerungszahl unter den Stadtteilen Heidelbergs auf. Ein zentraler Be-
reich ist hier nicht festzustellen.

Der Stadtteil Ziegelhausen, der rd. 9.250 Einwohner umfasst, befindet sich n6rdlich
des Neckars. Der zentrale Bereich liegt im Siiden des Stadtteils Ziegelhausen und
gewdhrleistet auch Grund-/ Nahversorgungsfunktion fiir die Bevdlkerung des Stadt-
teils Schlierbach, zumal eine Briicke liber den Neckar eine unmittelbare Anbindung

an das oOstliche Ende des zentralen Bereichs Ziegelhausen gewdhrleistet.

Die Wohnsiedlungsbereiche der beiden Stadtteile erstrecken sich entlang des
Neckars und setzen sich in den unteren Hanglagen bzw. im Stadtteil Ziegelhausen
entlang der Peterstaler Strafe fort. Insgesamt betrachtet weist die Wohnbebauung

der beiden Stadtteile bandférmige Strukturen auf.

Zentraler Bereich Ziegelhausen

Der zentrale Bereich Ziegelhausen erstreckt sind entlang der Peterstaler Strafie
etwa sidlich der Einmindung der Hirtenaue sowie entlang der Kleingemiinder

Strafde westlich der Einmindung des Hahnbergwegs.

Das nahversorgungsrelevante Angebot wird im Wesentlichen durch die im Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel bestehenden Angebote geprdgt. Dieses wird durch einen
kleinen Supermarkt vorgehalten, der dennoch wichtige Frequenzbringerfunktion in-
nerhalb des zentralen Bereichs besitzt. Ergdnzt wird das Angebot durch einige Le-
bensmittelfachgeschdfte sowie mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Dar-
Uber hinaus befinden sich ein kleiner Drogeriemarkt, zwei Apotheken und einige
wenige weitere Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Haupt- oder Randsortiment

im zentralen Bereich Ziegelhausen.
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Karte 32:Zentraler Bereich Ziegelhausen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Tab. 10: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Ziegelhausen in den Sor-
timenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in gm?
Nahrungs-/ Genussmittel 5 600
Lebensmittelhandwerk 5 125
Drogerie/ Parfiimerie 1 125
Apotheke 2 75
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 2 100
Blumen/ Zoo 1 50
sonstige 1
kurzfristiger Bedarfsbereich 17 1.075

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Exrgdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 qm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflaichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Beriicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfld-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)
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STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz, der liberwiegend der Grund-/ Nah-
versorgung der Bevdlkerung der Stadtteile Ziegelhausen und Schlierbach dient, ist
in der Kleingeminder Strafle vergleichsweise hoch. Zudem ist eine Konzentration
von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem Angebot, darunter auch
der o.g. Supermarkt, im Kreuzungsbereich Peterstaler Strafle/ Kleingemiinder

Strafie festzustellen.

Des Weiteren sind - vor allem einzelhandelsnahe - Dienstleistungsbetriebe, Gastro-
nomiebetriebe und 6ffentliche Einrichtungen wie die Neckarschule im zentralen Be-

reich Ziegelhausen angesiedelt.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die Gestaltung der Kleingemiinder Strafe ist u.a. auf Grund der teilweise histori-
schen Gebdude und der Pflasterung der Strafie besonders attraktiv. Die Verkehrshe-
ruhigung in diesem Bereich und die Gleichberechtigung von MIV und Fufdgdngern

trdgt zur deutlichen Attraktivitdtssteigerung bei.

Der Platzbereich siidlich der Neckarschule weist ebenfalls durch seine ansprechende

Gestaltung eine hohe Aufenthaltsqualitdt auf und ladt zum Verweilen ein.

Die Eingangssituation des zentralen Bereichs ist insbesondere im Osten mit der Kir-
che als stddtebauliche Dominante klar definiert. Im Westen, d.h. im Kreuzungsbe-
reich Peterstaler Strafe/ Kleingemiinder Strafle, wird die Eingangssituation funkti-

onal durch die Konzentration mehrerer Einzelhandelsbetriebe deutlich.

Exrreichbarkeit/ Verkehr/ Parkplitze

Mit dem OPNV ist eine gute Erreichbarkeit des zentralen Bereichs mittels einiger
Buslinien gegeben.

Durch die gemischt genutzte Verkehrsfldche in der Kleingmiinder Strafie entstehen
weder fiir Autofahrer noch fiir FuRgdnger wesentliche Einschrdnkungen bei der Er-

reichbarkeit.
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Ein grofier Sammelstellplatz ist parallel zum Neckar siidlich der Kleingmiinder

Strafie gegeben.

Foto 25: Platzbereich Peterstaler Strafle Foto 26: Gemischt genutzte Verkehrsfliche

’1""-‘4 - & 'i|-'

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich wie erwdhnt in einem hohen Mafle auf
den Kreuzungshereich Peterstaler Strafte/ Kleingemiinder Strafle. Demgegeniiber
befinden sich insbesondere im weiteren Verlauf der Peterstaler Strafie in Richtung
Norden nur wenige Einzelhandelsbetriebe. Dieser Bereich ist vor allem durch

Dienstleistungsangebote sowie die Neckarschule geprdgt.

Auf Grund der geringen Verkaufsfldchen des Super- und auch des Drogeriemarktes

sind diese beide latent in ihrem Fortbestand gefdhrdet.

Stddtebaulich-gestalterische Aspekte

In der Peterstaler Strafle ist der Besatz sehr fragmentiert, wodurch u.a. die ndrdli-
che Eingangssituation des zentralen Bereichs Ziegelhausen nicht klar erkennbar ist.
Weiterhin weist der zentrale Bereich insgesamt betrachtet eine relativ grofle Aus-
dehnung auf, wobei jedoch die vergleichsweise hohe Besatzdichte in der Kleinge-
miinder Strafe und die im Kreuzungsbereich Kleingemiinder Strafie/ Peterstaler
Strafle zu verzeichnende Hdufung wesentlicher nahversorgungsrelevanter Angebote

einen weitgehend kompakten Bereich erzeugen.

114



-

Eine weitere Schwdche des zentralen Bereichs ist die teilweise Stellplatzfunktion
der wassernahen Freiflachen. Der Neckar ist trotz seiner relativen Nahe zum zen-

tralen Bereich nicht sicht- bzw. erlebbar.

Foto 27:Unterbrechung des Besatzes in der Foto 28: Gemischt genutzte Verkehrsflache
Peterstaler Strafle

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2069

7.5 NAHVERSORGUNGSBEREICH BOXBERG/ EMMERTSGRUND

Der Nahversorgungsbereich Boxberg/ Emmertsgrund befindet sich im Siidosten des
Stadtgebietes von Heidelberg. Die Wohnsiedlungsbereiche der beiden Stadtteile
Boxberg bzw. Emmertsgrund befinden sich am Westhang des Konigstuhls und sind
deutlich von den restlichen Siedlungsbereichen Heidelbergs abgesetzt. Die Wohn-
siedlungsbereiche der beiden Stadtteile befinden sich in geringer Entfernung zu-
einander und sind insbesondere durch einen topographischen Einschnitt voneinan-
der getrennt. Beide Stadtteile werden architektonisch durch Hochhduser und Zei-
lenbauten aus den 1960er bzw. 1970er Jahren geprdgt. Die Einwohnerzahlen der
beiden Stadtteile betragen rd. 4.200 Einwohner fiir den Stadtteil Boxberg und rd.

6.800 Einwohner fiir den Stadtteil Emmertsgrund.

Zentraler Bereich Boxberg

Der zentrale Bereich Boxberg liegt im Slidwesten des Boxbergrings. Es handelt sich
um eine fiir die 1960er lahre typische Ladenzeile, die in sich geschlossen und nur
flir FuBgdnger erreichbar ist. Der zentrale Bereich Boxberg konzentriert sich auf

diesen Bereich.
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Karte 33: Zentraler Bereich Boxberg
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs Boxberg
beschrdankt sich auf einige wenige Betriebe. Dabei ist das Angebot insgesamt be-
trachtet - bedingt auch durch die kleinen Verkaufsfldchen der einzelnen Betriebe,
insbesondere des Lebensmittelbetriebs - vergleichsweise gering. Auf Grund der
meist unterschiedlichen Sortimentsschwerpunkte bietet es jedoch eine gewisse
Vielfalt: Es handelt sich um ein Lebensmittel-SB-Geschdft, ein Obst- und Gemiisege-
schdft, zwei Bdckereifilialen, einen kleinen Drogeriemarkt, eine Apotheke und ein

Schreibwarengeschadft.
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Tab. 11: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Boxberg in den Sortimen-
ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 2 375
Lebensmittelhandwerk 2 50
Drogerie/ Parfiimerie 1 125
Apotheke 1 50
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1 50
Blumen/ Zoo 0 25
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich 7 700

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Ergdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 qm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Insbesondere der erwdhnte Lebensmittel-SB-Markt fungiert im zentralen Bereich als
Frequenzbringer. Neben den weiteren Einzelhandelsbetrieben mit i.d.R. nahversor-
gungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt ergdanzen diverse Dienstleistungsbetriebe
wie z.B. Finanzdienstleister, Krankengymnastik, Friseur und auch einige wenige
Gastronomiebetriebe das Angebot. Insgesamt betrachtet liegt eine hinreichende

Grundversorgung vor.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die terrassenartige Anlage, in deren Erdgeschosslagen die Betriebe des zentralen
Bereichs untergebracht sind, nimmt die topografische Struktur auf und erméglicht
den Bewohnern eine Aussicht liber das siidliche Stadtgebiet Heidelbergs sowie das
Rheintal.

Durch die Ausrichtung der Geschdfte zueinander entsteht eine "Innenhofatmosphadre.
Der ruhige Innenbereich mit Platzcharakter, der nur Fufigdngern zugdnglich ist,
verfiigt damit iliber eine gewisse Aufenthaltsqualitdat. Zudem handelt es sich um

einen sehr kompakten Bereich mit kurzen Wegen.

117



-

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldtze

Der zentrale Bereich ist durch die zentrale Lage im Stadtteil - unter Beriicksichti-
gung der topographischen Verhdltnisse - fufldufig gut erreichbar. Dariiber hinaus
ist dieser durch zwei Buslinien an den OPNV angebunden.

Parkmdéglichkeiten sind im ndrdlichen und norddstlichen Bereich der Einkaufspas-
sage gegeben. Dariiber hinaus sind einige strafienbegleitende Parkpldtze im Hasel-

nulweg und Boxbergring vorhanden.

Foto 29: Aussicht iiber die Stadt Foto 30: Integrierte Ladenpassage
B~ i T I 3

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Der zentrale Bereich Boxberg verfiigt nur iUber eine geringe Anzahl an Einzelhan-
delsbetrieben, das Einzelhandelsangebot deckt nahezu ausschliefilich den Grundbe-
darf ab. Die Struktur des Einzelhandelsbesatzes ist sehr kleinteilig und durch die
baulichen Strukturen sind kaum rdumliche Entwicklungsspielrdume gegeben. Die
Verkaufsfldche des - fiir die Nahversorgung sehr wichtigen - Lebensmittel-SB-Ge-
schdfts ist gering und somit sensibel gegeniiber verstdrktem Wettbewerb im unmit-
telbaren Umfeld, d.h. innerhalb des Nahversorgungsbereichs Boxberg/ Emmerts-

grund.

Die Schaufensterscheiben der in der Erdgeschosszone ansdssigen Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe sind teilweise verklebt bzw. verhdngt, wodurch die Auf-
enthaltsqualitdt innerhalb des zentralen Bereichs beeintrdchtigt wird - und das An-

gebot teilweise nur bedingt von aufRen wahrgenommen werden kann.
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Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Der Platzbereich mit Innenhofcharakter (s.o0.) und die Aussicht liber die Rheinebene
stellen ein Potenzial fiir das Stadtteilzentrum dar, welches bislang kaum genutzt
wird. Hinsichtlich des Innenhofcharakters ist anzumerken, dass dieser einerseits
die Aufenthaltsqualitdt des zentralen Bereichs Boxbergs férdert, andererseits die-

sen Bereich jedoch auch versteckt.

Negativ beeinflusst wird die Aufenthaltsqualitdt durch die Gestaltungselemente der
1960er lahre. Dazu zdhlen der Bodenbelag aus Waschbeton, die Dachiiberhdange und

das nicht mehr zeitgemdfie Mobiliar.

Foto 31: Unklare Zugange Foto 32: Zugehdngte Fensterfronten

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze
Die ErschliefBung der Ladenpassage erfolgt liberwiegend iiber Treppen, die vor al-
lem fiir dltere Menschen eine Barriere darstellen, insbesondere wenn diese sich mit

dem Rollator bewegen oder Einkaufstaschen mit sich fiihren.

Die Eingdnge sind auflerdem nicht eindeutig gekennzeichnet, wodurch die Lesbar-

keit des 6ffentlichen Raums erschwert wird.

Zentraler Bereich Emmertsgrund

Der zentrale Bereich Emmertsgrund umfasst den Bereich des Forums, welches den
funktionalen und stadtebaulichen Mittelpunkt des Stadtteils bildet. Der zentrale Be-

reich liegt an der Strafte Im Emmertsgrund, die sich in Nord-Siid-Richtung durch
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den Stadtteil zieht. Die westlich gelegenen Einrichtungen werden auf Grund der to-

pographischen Verhdltnisse nicht dem zentralen Bereich zugeordnet.

Karte 34: Zentraler Bereich Emmertsgrund
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs Emmertsgrund beschrdnkt sich auf
einige wenige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt. Da-
bei ist das Angebot insgesamt betrachtet vergleichsweise gering, wenn auch der Le-
bensmittelbetrieb eine etwas groflere Verkaufsfldche als derjenige des zentralen
Bereichs Boxberg aufweist. Analog zum zentralen Bereich Boxberg bietet das Einzel-
handelsangebot des zentralen Bereichs Emmertsgrund auf Grund der unterschiedli-
chen Sortimentsschwerpunkte der angesiedelten Betriebe jedoch eine gewisse Viel-
falt: Es besteht aus einem Supermarkt, einem Getrankemarkt, einem Obst- und Gemii-
segeschdft, einer Bdckereifiliale, einer Apotheke, einem Schreibwarengeschdft und

einem Blumenladen.
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Tab. 12: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Emmertsgrund in den
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 3 675
Lebensmittelhandwerk 1 25
Drogerie/ Parfiimerie 0 25
Apotheke 1 50
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1 75
Blumen/ Zoo 1 50
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich 7 925

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Ergdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 qm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Im zentralen Bereich Emmertsgrund sind wie erwdhnt mehrere Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt angesiedelt, die der
Stadtteilbevdlkerung eine hinreichende Grund-/ Nahversorgung ermdglichen. Die
Einzelhandelsbetriebe sind dabei liberwiegend im Erdgeschoss angesiedelt, wdh-

rend sich die Dienstleistungsbetriebe auch im Obergeschoss befinden.

Die vorhandenen Dienstleistungsbetriebe, z.B. ein Friseursalon, einige Betriebe des
medizinischen Bereichs sowie gastronomische Einrichtungen, ergdnzen das Angebot.
Dariiber hinaus findet jeden Samstag ein Wochenmarkt auf dem Vorplatz der Ein-

kaufspassage statt, der das Nahversorgungsangebot abrundet.

Die Funktion eines Frequenzbringers innerhalb des zentralen Bereichs Emmerts-

grund lbernimmt der o.g. Supermarkt.
Stddtebaulich-gestalterische Aspekte

Der als Einkaufspassage gestaltete zentrale Bereich Emmertsgrund zeichnet sich als

ein kompaktes Zentrum mit kurzen und lUberdachten Wegen aus.
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Vom Platzbereich, der sich nérdlich an die Ladenpassage angliedert, kann der stidli-
che Teil der Stadt Heidelberg liberblickt werden. Sitzgelegenheiten bieten in die-
sem Bereich Aufenthaltsmdéglichkeiten. Die Gestaltung des Platzbereichs ist auch

durch die Pflasterung positiv zu bewerten.

Foto 33: Platzbereich vor der Einkaufspassage Foto 34: Lift
|

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze

Auf Grund der zentralen Lage im Stadtteil ist der zentrale Bereich Emmertsgrund
flir einen grofRen Teil der Bevdlkerung - unter Beriicksichtigung der topographi-
schen Verhdltnisse - fufildufig gut erreichbar. Fiir die Einwohner des tiefergelege-
nen Wohnstift Collegium Augustinum ist die Einkaufspassage liber einen Lift er-

reichbar.

Die OPNV-Anbindung ist mittels zweier Buslinien gewdhrleistet. Dariiber hinaus
gliedert sich ein Sammelstellplatz im Westen an die Passage an. Dieser ist topogra-
phisch tiefergelegen und befindet sich somit auf dem H6henniveau der o.g. Senio-

renwohnanlage.
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SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot ist - auch bezogen auf die Einwoh-
nergrofRe des Stadtteils - gering. Zu beriicksichtigen ist diesbeziiglich jedoch die
abseitige Lage der Wohnsiedlungsbereiche sowohl des Stadtteils Emmertsgrund als
auch des Stadtteils Boxbergs sowie auch die in "Tallage” vorhandenen Einzelhan-
delsangebote, insbesondere des Gewerbegebietes Rohrbach-Siid. Das Einkaufszen-
trum ist daher als ein reines Nahversorgungszentrum fiir die Stadtteilbevolkerung

zu betrachten.

Die Verkaufsfldche des o.g. Supermarktes liegt zwar erheblich liber derjenigen der
Ubrigen Geschdfte in Emmertsgrund, aber dennoch deutlich unterhalb der Schwelle
der Grofifldchigkeit. Fir diesen Betrieb kann daher - analog zum Lebensmittelbe-
trieb des zentralen Bereichs Boxberg - eine hohe Sensibilitdt gegeniiber verstdrk-
tem Wettbewerb im unmittelbaren Umifeld, d.h. innerhalb des Nahversorgungsbe-

reichs Boxberg/ Emmertsgrund, konstatiert werden

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Der zentrale Bereich 6ffnet sich nur bedingt nach aufien, die ansdssigen Betriebe
sind nach innen ausgerichtet. Dadurch sind keine Schaufensterfronten zur Strafle Im
Emmertsgrund vorhanden. Der siidliche Eingang des zentralen Bereichs ist zudem

kaum ersichtlich.

Stddtebauliche Missstdnde zeichnen den ndérdlichen Bereich des zentralen Bereichs
aus. Die Fuflgdngerbriicke und die sich daran anschlieflende Sparkasse weisen er-
hebliche bauliche Mdngel auf, die durch Vandalismus noch stdrker zum Tragen kom-

men.
Exrreichbarkeit/ Verkehr/ Parkplitze

Abgesehen von dem o.g. Lift erfolgt die Erschlieffung der Einkaufspassage vorwie-

gend Uber Treppen.
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Foto 35: Eingang des Einkaufszentrums Foto 36: Anbindung an den nordlichen Sied-
lungsbereich

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

7.6 NAHVERSORGUNGSBEREICH ROHRBACH/ SUDSTADT

Der Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Siidstadt befindet sich siidlich der engeren
Kernstadt mit den Stadtteilen Altstadt, Bergheim und Weststadt.

Der Stadtteil Siidstadt ist im Wesentlichen geprdgt durch die ehemalige Campbell-
Kaserne sowie ihr ehemals angeschlossener Einrichtungen, die weite Teile des
westlich der Rdomerstrafie gelegenen Siedlungsbereichs einnehmen. Der Stadtteil
umfasst rd. 4.500 Einwohner und gehort damit neben den Stadtteilen Boxberg und
Schlierbach zu den diesbeziiglich kleinen Stadtteilen Heidelbergs.

Der siidlich angrenzende Stadtteil Rohrbach umfasst hingegen rd. 15.400 Einwohner
und ist einwohnerbezogen der drittgréfite Stadtteil von Heidelberg. Neben den
Wohnsiedlungsbereichen, die an diejenigen des Stadtteils Siidstadt anschliefen,
weist Rohrbach mit dem im Siiden des Stadtteils gelegenen Gewerbegebiet Rohr-
bach-Siid einen bedeutenden nicht integrierten Einzelhandelsstandort auf. An die-
sem ist u.a. nicht funktionsaddquat ein SB-Warenhaus angesiedelt, welches in ho-

hem MafRe Kaufkraft nahversorgungsrelevanter Branchen bindet.

Im Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Siidstadt sind zwei zentrale Bereiche zu ver-
zeichnen, die sich beide im Stadtteil Rohrbach befinden. Der Stadtteil Siidstadt
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weist hingegen nicht einmal einen Lebensmittelbetrieb mit hinreichendem nahver-

sorgungsrelevantem Angebot auf.

Zentraler Bereich Freiburger Strafle

Der zentrale Bereich Freiburger Strafe liegt im Slidwesten des Wohnsiedlungsbe-
reichs des Stadtteils Rohrbach. Die Bebauung in der Umgebung des zentralen Be-
reichs Freiburger Strafle setzt sich aus Zeilenbauten, Hoch- und Reihenhdusern der
1960er bis 1970er Jahre zusammen. Der zentrale Bereich liegt auf der ndérdlichen

Seite der Freiburger Strafie zwischen der Lahrer Strafie und der Strafe Kolbenzeil.

Karte 35: Zentraler Bereich Freiburger Strafie
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot wird durch vier Betriebe gebil-

det, wobei ein Discounter mit einer Verkaufsflache unterhalb der Schwelle zur

Grofdflachigkeit prdgend ist.
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Tab. 13: Anzahl Betriebe und Verkaufsflachen des zentralen Bereichs Freiburger Strafle in den
Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 1 600
Lebensmittelhandwerk 1 25
Drogerie/ Parfiimerie 0 50
Apotheke 1 50
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1 25
Blumen/ Zoo 0 0
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich b 775

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Exrgdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 gqm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandelsangebot setzt sich aus dem o.g. Discounter, einer Bdckereifiliale,
einer Apotheke und einem Geschdft mit kioskdhnlichem Sortiment zusammen. Dar-
liber hinaus sind in der Ladenzeile auch einige Dienstleistungsbetriebe angesiedelt,
u.a. eine Reinigung, ein Café, ein Finanzdienstleister und ein Friseur sowie eine
Poststelle. Insgesamt besteht ein noch hinreichendes Grund-/ Nahversorgungsange-

bot fiir die unmittelbar angrenzenden Wohnbereiche.

Der Discounter dient als Magnetbetrieb, von dem auch die anderen Einzelhandels-

und Dienstleistungsbetriebe profitieren.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die Ladenzeile, in der sich alle Betriebe des zentralen Bereichs mit Ausnahme des
Discounters befinden, ist nach innen gerichtet und nicht der Freiburger Strafie zu-
gewandt. Dadurch besteht ein ruhiger, nur fir Fufiganger und Fahrradfahrer zu-
gdnglicher Innenbereich. Durch die Konzentration des Einzelhandels- und Dienst-

leistungsbesatzes ist das Zentrum sehr kompakt.

126



-

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze

Der zentrale Bereich Freiburger Strafe ist an das OPNV-Netz mittels zweier Busli-
nien angebunden. Zudem ist er iiber die ihn umgebenden Wohngebietsstraften auch
mit dem MIV gut erreichbar. Ein Sammelstellplatz befindet sich in der Lahrer Strafie
vor dem Discounter, zudem sind strafenbegleitende Parkpldtze in der Freiburger

Strafde vorzufinden.

Durch die direkte Einbindung in das Wohnumield ist der zentrale Bereich auch fiir

die Bewohner der umliegenden Wohnbereiche fufdlaufig gut erreichbar.

Foto 37: Integrierte Lebensmittelnahversor- Foto 38: Stellpldatze vor integriertem Discoun-
gung ter
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Quelle: eigenes Foto Juni 2010 Quelle: eigenes Foto Juni 2010

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandelsangebot beschrdnkt sich in dem Bereich Freiburger Strafie ledig-
lich auf einige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebots-
schwerpunkt. Auch das Dienstleistungsangebot ist auf den "Grundbedarf” der Bevol-

kerung der umliegenden Wohnbereiche ausgerichtet.

Die Verkaufsfldche des Discounters liegt unterhalb der GroRfldchigkeit, wodurch
dessen Fortbestand zumindest latent gefdhrdet ist. Dennoch nimmt dieser Betrieb
wie erwdhnt eine wichtige Frequenzbringer- und Nahversorgungsfunktion innerhalb

des zentralen Bereichs wahr.
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Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Der zentrale Bereich weist einige stddtebaulich-gestalterische Mdngel auf, die
hauptsdchlich aus den architektonischen Gegebenheiten und der nicht mehr zeitge-
mdflen Gestaltung des dffentlichen Raums resultieren. So ist beispielsweise der
Eingangsbereich des Discounters der Freiburger Strafle zugewandt, so dass die
rickwdrtige, geschlossene und unattraktive Gebdudeseite den Eingangsbereichen
der weiteren Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben zugewandt ist. Weiterhin
sind teilweise plakatierte Schaufenster zu verzeichnen, die ebenfalls abweisend

wirken.

Der Bodenbelag im Innenbereich besteht aus Waschbeton und wirkt wie auch das
dort bestehende Mobiliar iliberholungsbediirftig. Aufenthaltsmdéglichkeiten im o6f-
fentlichen Raum sind nicht vorhanden, wodurch die Aufenthaltsqualitdt im zentralen

Bereich sehr gering ist.

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze
Durch die introvertierte Ausrichtung der Ladenpassage ist ein grofier Teil des zen-

tralen Bereichs kaum ersichtlich.

Foto 39: Unattraktive Schaufensterdekoration Foto 40: Mangelhafte Gestaltung des offentli-
chen Raums

Quelle: eigehes Foto Juni 2010 7 Quelle: eigenes Foto Juni 2010

Zentraler Bereich Rohrbach

Der zentrale Bereich Rohrbach erstreckt sich entlang
der Karlsruher Strafle siidlich der St.-Peter-Strafie,

der Rathaushausstrafe zwischen Rémerstrafe und Junkergasse,
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der Herrenwiesenstrafie sowie
der Heinrich-Fuchs-Strafle bis zur Augustastrafe.

Zentral innerhalb des zentralen Bereichs liegt der Platzbereich Rohrbach Markt.

Karte 36: Zentraler Bereich Rohrbach
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Innerhalb des zentralen Bereichs sind 16 Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-

gungsrelevantem Haupt- oder Ergdnzungssortiment zu verzeichnen. Die Gesamtver-

kaufsfldche nahversorgungsrelevanter Sortimente ist auf Grund der kleinteiligen

Angebotsstrukturen dennoch relativ gering: Selbst der im zentralen Bereich ansds-

sige Discounter weist eine Verkaufsfldche in einer Grofienordnung von lediglich

etwa 400 gm auf.

Der Angebotsschwerpunkt in den Sortimenten des kurziristigen Bedarisbereichs

liegt im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, zumal u.a. noch ein Lebensmittel-SB-

Geschaft sich im zentralen Bereich befindet.
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Tab. 14: Anzahl Betriebe und Verkaufsfldachen des zentralen Bereichs Rohrbach in den Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 5 600
Lebensmittelhandwerk 5 125
Drogerie/ Parfiimerie 1 175
Apotheke 3 150
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1 50
Blumen/ Zoo 1 50
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich 16 1.150

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Exrgdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 gqm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs deckt vorwiegend den kurzfristi-
gen Bedarfsbereich ab. Angebote in den beiden fiir die Grund-/ Nahversorgung be-
sonders wichtigen Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie
werden insbesondere durch den o.g. Discounter mit sehr geringer Verkaufsflache,
ein Lebensmittel-SB- und ein Lebensmittelfachgeschdft, mehrere Lebensmittelhand-
werker, einen Tankstellenshop und einen Drogeriemarkt vorgehalten. Der Wochen-
markt, der samstags in der Rathausstrafie auf dem Platzbereich neben dem Birger-
amt stattfindet, fungiert neben dem Discounter als Frequenzbringer und ergdnzt das
0.8. Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel.

Ergdnzende Grundversorgungsfunktion nehmen {berdies drei Apotheken, ein

Schreibwarengeschdft, ein Kiosk und ein Blumenladen wahr.

Dariiber hinaus gibt es eine Vielzahl von Dienstleistungsbetrieben, die das Angebot
abrunden wie z.B. Kosmetikstudio, Friseur, Anderungsschneiderei, Schliisseldienst,

Finanzdienstleister, medizinische Einrichtungen sowie Gastronomiebetriebe.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz weist im Bereich Rohrbach Markt eine

hohe Dichte auf. Ein verdichteter Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz ist
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auflerdem in der Rathausstrafe im Bereich der Einmiindung der Amalienstrafie zu

verzeichnen.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Als besonders attraktiv stellt sich im Ostlichen Teil des zentralen Bereichs der his-
torische Kern in der Rathausstrafe dar, der v.a. mit dem Rathaus/ Blirgeramt, der
Dorfschdnke und dem Platzbereich mit Brunnen ein attraktives Ensemble bildet.

Der Platzbereich Rohrbach Markt und die Karlsruher Strafle befanden sich zum Be-
gehungszeitpunkt im November 2009 teilweise noch in der Umbauphase. Der dffent-
liche Raum wurde in diesem Bereich durch Aufpflasterung der FuBwege, neues Mo-
biliar und Begriinung aufgewertet, so dass sich die Aufenthaltsqualitdt im Bereich
perspektivisch deutlich verbessern wird. Die breit angelegten Gehwege in der

Karlsruher Strafie ermdglichen ein barrierefreies Passieren.

Durch gestalterische Elemente wie Aufpflasterung wird im Slidwesten des zentralen
Bereichs auch eine klare Eingangssituation erzielt. Die Aufwertung des 6ffentlichen
Raums trdgt zusammen mit der neuwertigen Architektur in der Karlsruher Strafle zu

einem "Verjlingungseffekt” bei.

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze
Der zentrale Bereich ist iiber eine Strafdenbahnlinie und zwei Buslinien an das
OPNV-Netz angebunden.

Die Verkehrsberuhigung in der Karlsruher Strafde und in der Rathausstrafie trdgt zu

einer Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt fiir Fufdganger bei.

Foto 41: Rathaus Foto 42: Rohrbach- Markt

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009
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SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Ein erheblicher Mangel besteht in der im hohen Mafle unterschiedlichen rdumlichen
Verteilung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes innerhalb des zentralen
Bereichs. Es sind insgesamt betrachtet keine kompakten Strukturen vorhanden, die
Besatzdichte in der Herrenwiesenstrafle sowie in weiten Teilen der Karlsruher
StrafRe und der Rathausstrafie ist gering. Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzun-
gen werden hier hdufig durch Wohnnutzungen unterbrochen. Weiterhin sind einige
Leerstdnde zu verzeichnen, welche die Besatzdichte ebenfalls schmdlern und zudem

die Aufenthaltsqualitdt weiter herabsetzen.

Die Betriebsstrukturen im zentralen Bereich Rohrbach sind sehr kleinteilig. Der
Discounter ist auf Grund der sehr geringen Verkaufsfldche als erheblich in seinem
Fortbestand gefdhrdet anzusehen - insbesondere bei Verdnderung der Wettbewerbs-

strukturen im Umifeld.

Schlielich wirkt die Warenprdsentation bei vielen Einzelhandelsbetrieben des

zentralen Bereichs Rohrbach nicht mehr zeitgemag.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die o.g. Besatzliicken fiihren dazu, dass die Struktur des zentralen Bereichs stark
fragmentiert ist, wodurch wiederum keine Kompaktheit gegeben ist und trotz der
teilweise gegebenen Vernetzung weite Wege entstehen. Eine geringe Verkniipfung
auf Grund geringen Besatzes ist dabei insbesondere zwischen den beiden Angebots-
schwerpunkten Rohrbach Markt und Kreuzungsbereich Rathausstrafte/ Amalienstrafie

festzustellen.

Wdhrend die Qualitdt des dffentlichen Raums durch Sanierungsmafnahmen erhdht
wurde und wird, sind viele Gebdude, insbesondere in der Rathausstrafie, in einem

sanierungs- bzw. modernisierungsbediirftigen Zustand.
Exrreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze

Eine wesentliche Barriere stellt die Romerstrafie im Westen des zentralen Bereichs

dar. Auf Grund des hohen Verkehrsaufkommens ist diese fiir Fufiganger aufler im Be-
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reich der Querungshilfen schwer passierbar. Zudem wird durch das hohe Verkehrs-
aufkommen auch die Aufenthaltsqualitdt des u.a. mit éffentlichen Sitzgelegenheiten

neu gestalteten Platzbereichs Rohrbach Markt erheblich eingeschrankt.

Als defizitdr stellt sich weiterhin das spdrliche Angebot an Parkpldtzen innerhalb
des zentralen Bereichs dar. Insbesondere in der Umgebung des Discounters ist nur

eine geringe Anzahl an Stellplatzfldchen vorhanden.

Foto 43: Leerstdnde als Potenzial

Quelle: eigenes Foto November 2009

7.7 NAHVERSORGUNGSBEREICH KIRCHHEIM

Der Nahversorgungsbereich Kirchheim, der dem Stadtteil Kirchheim entspricht, be-
findet sich im Slidwesten des Stadtgebietes von Heidelberg. Er grenzt im Osten an
den Stadtteil Rohrbach und ist von diesem deutlich durch die zwischen den beiden
Stadtteilen verlaufende Bahnlinie getrennt. Der Nahversorgungsbereich Kirchheim
weist rd. 16.500 Einwohner auf. Damit verfiigt der Stadtteil nach dem Stadtteil

Handschuhsheim {iber die zweithochste Einwohnerzahl.
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Zentraler Bereich Kirchheim

Der zentrale Bereich Kirchheim erstreckt sich entlang der Schwetzinger Strafle von
der Schmitthennerstrafle bis zum Festplatz an der Hegenichstrafe. Zudem liegt ein
kleiner Teilbereich der westlichen Odenwaldstrafie innerhalb der Abgrenzung des

zentralen Bereichs.

Karte 37: Zentraler Bereich Kirchheim
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Der zentrale Bereich Kirchheim weist eine relativ hohe Gesamtverkaufsfldche nah-
versorgungsrelevanter Sortimente auf, wobei der Schwerpunkt deutlich im Sorti-
ment Nahrungs-/ Genussmittel liegt. Dies ist zu einem Grofteil auf den innerhalb
des zentralen Bereichs liegenden grofiflachigen Lebensmitteldiscounter zuriickzu-
flihren - die weiteren Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwer-
punkt weisen demgegeniiber sehr kleinteilige Strukturen auf. Dennoch ist bezogen
auf den kurzfristigen Bedarfsbereich insgesamt ein vergleichsweise breit gefad-

chertes Angebot zu verzeichnen.
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Tab. 15: Anzahl Betriebe und Verkaufsfldchen des zentralen Bereichs Kirchheim in den Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 4 1.200
Lebensmittelhandwerk 7 250
Drogerie/ Parfiimerie 2 350
Apotheke 3 150
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1 50
Blumen/ Zoo 1 50
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich 18 2.050

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Ergdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 qm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Der Einzelhandelsbesatz setzt sich hauptsdchlich aus Betrieben mit Angebots-
schwerpunkt im kurziristigen Bedarfsbereich zusammen. Das sind vor allem Lebens-
mittelgeschdfte/-mdrkte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Apotheken und Dro-
geriemdrkte. Insgesamt steht ein umfangreiches Grund-/ Nahversorgungsangebot
zur Verfiigung. Zudem ergdnzen ein Wochenmarkt, der freitags auf dem Kerweplatz
stattfindet, sowie ein Bauernmarkt, der samstags auf dem Hof des Heimatmuseums

in der Schdfergasse stattfindet, das Nahversorgungsangebot mit Lebensmitteln.

Im Gegensatz zu den anderen zentralen Bereichen Heidelbergs - abgesehen derjeni-
gen der engeren Kernstadt - existiert im zentralen Bereich Kirchheim ein groffld-
chiger Discounter; ein weiterer ist in unmittelbarer Nachbarschaft zu diesem knapp
auflerhalb des zentralen Bereichs angesiedelt. Diese beiden Betriebe besitzen eine

hohe Frequenzbringer- und Magnetbetriebsfunktion.
Das Einzelhandelsangebot wird durch zahlreiche Dienstleistungsangebote, z.B. ein-

zelhandelsnahe Dienstleistungen, Finanzdienstleister, medizinische Einrichtungen

und Gastronomiebetriebe, abgerundet. Wichtige 6ffentliche Einrichtungen wie das
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Rathaus und das Biirgerzentrum sind ebenfalls im zentralen Bereich Kirchheim ange-

siedelt.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Der zentrale Bereich Kirchheim zeichnet sich durch eine hochwertige Gestaltung des
offentlichen Raums aus. Die Pflasterung der Gehwege und das erneuerte Mobiliar
sind besonders positiv hervorzuheben. Dariiber hinaus stellen die dffentlichen Ge-
bdude wie das Rathaus und das Biirgerzentrum architektonische Akzente dar, welche
die stddtebaulichen Qualitdten betonen. Die Gestaltungselemente, die im Stadtteil-
zentrum Kirchheim gezielt eingesetzt wurden, tragen dazu bei, dass die nordliche
und siidliche Eingangssituation in den zentralen Bereich markiert wird und somit

klare Strukturen vorhanden sind.

Mit dem Festplatz und dem Platzbereich Odenwaldstrafie/ Schwetzinger Strafle sind
zwei Pldtze im zentralen Bereich vorhanden, die ein grofRes Potenzial hinsichtlich
der Aufenthaltsqualitdt und Verweildauer bieten. Erforderlich ist diesbeziiglich je-

doch (noch) eine entsprechende Gestaltung bzw. Nutzung.

Exrreichbarkeit/ Verkehr/ Parkplitze

Der zentrale Bereich Kirchheim ist fiir die Bevélkerung der umliegenden Wohnberei-
che fufildufig gut erreichbar. Durch die Ausweisung der Schwetzinger Strafle als
EinbahnstrafRe fiir den MIV ist diese besonders fufigangerfreundlich.

Weiterhin besteht eine Anbindung des zentralen Bereichs an das OPNV-Netz mittels
einer Strafenbahnlinie mit zwei Haltestellen innerhalb des zentralen Bereichs so-
wie mittels einer Buslinie.

Die Schwetzinger Strafie weist insbesondere im Bereich der Einmiindung der Oden-
waldstrafBe eine vergleichsweise hohe Passantenfrequenz auf, die u.a. auf den

OPNV-Verkehrsknotenpunkt zuriickzufiihren ist.
Fir den MIV ist im siidlichen Bereich auf dem Festplatz ein Sammelstellplatz vorhan-

den. Dariiber hinaus verfiigen die beiden o.g. Discounter jeweils {iber ein grofies

Stellplatzangebot.
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Foto 44: Besatz Schwetzinger Strafle Foto 45: Biirgerzentrum

/ 15y

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Auf Grund seiner Lage im Sudwesten des weitldufigen Stadtteilzentrums besitzen
die beiden im bzw. am zentralen Bereich befindlichen Lebensmitteldiscounter le-
diglich eine eingeschrdnkte Magnetfunktion. Durch den Doppelstandort besteht zu-
dem ein strukturelles Ungleichgewicht innerhalb des zentralen Bereichs, welches die

im nordlichen Bereich angesiedelten Betriebe nicht kompensieren kdnnen.

Die Schaufenstergestaltung der Betriebe wirkt teilweise veraltet und wenig attrak-

tiv, wodurch auch das Straftenbild negativ beeintrdachtigt wird.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Der zentrale Bereich Kirchheim weist einige stadtebaulich-gestalterische, aber auch
strukturelle Mdngel auf. Die grofle und lineare Ausdehnung des zentralen Bereichs
erzeugt lange Wege. Einige an den Rdndern des zentralen Bereichs gelegene Leer-
stdnde und Brach-/ Potenzialflachen deuten auf diesbeziiglich bestehende struktu-

relle Probleme hin.
Dariiber hinaus gibt es einige architektonische Missstdnde wie sanierungsbediirf-
tige Gebdude, die sich abtrdglich auf das Erscheinungsbild des zentralen Bereichs

auswirken.

Der Platzbereich des Festplatzes, der als Pkw-Stellplatzfldche genutzt wird, wdre

grundsdtzlich auch fir andere (attraktivere) Nutzungen bis hin zu Einzelhandels-
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und Dienstleistungsnutzungen geeignet - wodurch jedoch das bestehende struktu-
relle Ungleichgewicht (s.0.) weiter verstdrkt wiirde. Nichtsdestoweniger fehlt dem
Festplatz in jedem Fall eine rdumliche Fassung, um diesen als einen attraktiven

Stadtteilplatz im Sinne eines "Orts der Kommunikation” auszubilden.

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldtze
Im nérdlichen Bereich ist die Anzahl der Stellpldtze deutlich begrenzt, so dass die
Erreichbarkeit der Geschdfte und Dienstleistungsbetriebe mit dem MIV nur einge-

schrankt gegeben ist.

Foto 46: Nutzungskonflikt Festplatz Foto 47: Untergenutzte Fldache

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

7.8 NAHVERSORGUNGSBEREICH PFAFFENGRUND

Der Nahversorgungsbereich Pfaffengrund, der dem Stadtteil Pfaffengrund ent-
spricht, hat rd. 7.700 Einwohner. Der Nahversorgungsbereich liegt im Westen der
Stadt Heidelberg und grenzt an die Stadt Eppelheim an, die sich westlich der Auto-
bahn A5 befindet.

Die beiden im Nahversorgungsbereich existierenden zentralen Bereiche befinden
sich siidlich der Eppelheimer StrafRe. Diese trennt den gewerblich geprdgten nérdli-
chen Teil vom wohngeprdgten siidlichen Bereich des Stadtteils, der in weiten Teilen

eine offene Einfamilienhausbebauung aufweist.

Zentraler Bereich Kranichweg

Der zentrale Bereich Kranichweg liegt im Wesentlichen siidwestlich des Kreuzungs-

bereichs Kranichweg/ Im Entenlach und beschrdnkt sich auf die Bebauung entlang
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des Marktplatzes und dem sich nérdlich anschlieflenden Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbesatz. Die Entfernung zum zentralen Bereich Pfaffengrund (s.u.) betrdgt

rd. fiinf Gehminuten.

Karte 38:Zentraler Bereich Kranichweg
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Das nahversorgungsrelevante Angebot des zentralen Bereichs ist vergleichsweise
gering. Es wird durch einen Discounter mit einer sehr geringen Verkaufsfldche, eine
Bdckereifiliale sowie einen Zeitschriftenladen gebildet. Auf Grund des Discounters
kommt dem Bereich dennoch eine hohe Versorgungsfunktion fiir die umliegenden
Wohnbereiche zu, zumal der zentrale Bereich Pfaffengrund keinen Lebensmittelbe-

trieb aufweist.
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Tab. 16: Anzahl Betriebe und Verkaufsfldchen des zentralen Bereichs Kranichweg in den Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 1 250
Lebensmittelhandwerk 1 50
Drogerie/ Parfiimerie 0 25
Apotheke 0 0
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1 50
Blumen/ Zoo 0 0
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich 3 350

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Exrgdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 gqm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

2)

STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs Kranichweg umfasst insgesamt nur
sechs Betriebe, wovon die Hdlfte einen nahversorgungsrelevanten Angebotsschwer-
punkt aufweist. Der am Marktplatz ansdssige Discounter fungiert dabei als Fre-
quenzbringer und bietet - wie erwdhnt - ein hinreichendes Angebot im Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne fiir die umlie-
genden Wohngebiete. Der Wochenmarkt, der jeden Freitag auf dem Marktplatz

stattfindet, ergdnzt das Lebensmittelangebot im zentralen Bereich.

Des Weiteren sind einige wenige Dienstleistungsbetriebe im zentralen Bereich

Kranichweg angesiedelt, z.B. eine Reinigung und eine Praxis fiir Krankengymnastik.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die stddtebauliche Gestaltung des zentralen Bereichs Kranichweg ist durch die Fas-
sung des Marktplatzes mit einer geschlossenen Gebdudekante im Norden und Osten
als positiv hervorzuheben. Die Platzbereiche mit Sitzbdnken bieten dabei Aufent-

haltsméglichkeiten im dffentlichen Raum.
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Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze

Durch seine relativ zentrale Lage innerhalb der Wohnsiedlungsbereiche des Stadt-
teils Pfaffengrund ist der zentrale Bereich Kranichweg sowohl fufldaufig als auch
mit dem Fahrrad gut erreichbar. Weiterhin besteht eine OPNV-Anbindung mittels
einer Buslinie.

Auch mit dem MIV ist der zentrale Bereich {iber die angrenzenden Wohngebietsstra-
Ren gut anfahrbar. Eine ausreichende Anzahl von Parkpldtzen ist auf dem Marktplatz

aufRerhalb der Marktzeiten vorhanden.

Foto 48: Marktplatz Foto 49: Discounter am Marktplatz
. 2

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs Kranichweg ist insgesamt wie auch
allein auf das nahversorgungsrelevante Angebot bezogen sehr gering und zudem

kleinstrukturiert.

Der Discounter weist eine Verkaufsflache weit unter den Mindestanforderungen der
entsprechenden Betreiber auf und ist daher hinsichtlich seines Fortbestands als la-

tent gefdhrdet zu bezeichnen.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Die beiden zentralen Bereiche Pfaffengrund und Kranichweg liegen in rdumlicher
Ndhe zueinander, ohne dass ein direkter stddtebaulicher und/ oder funktionaler Zu-
sammenhang zwischen ihnen besteht. Zudem besteht mit einem SB-Warenhaus an der
Eppelheimer Strafle eine erhebliche Konkurrenz zu den Angeboten der beiden zen-

tralen Bereiche des Stadtteils Pfaffengrund.
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Weiterhin ist der Marktplatz durch die Nutzung als Pkw-Stellplatz auerhalb der
Marktzeiten unattraktiv. Auch die Platzbereiche siidlich und siidwestlich des Dis-
counters kdnnten zur Erhdhung der Aufenthaltsqualitdt gestalterisch mehr in den

Vordergrund geriickt werden.

Foto 50: Platzbereiche mit Potenzial Foto 51: Konkurrenzstandort Eppelheimer
Strafle

/K Kaufland
| =T ==t

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

Zentraler Bereich Pfaffengrund

Der zentrale Bereiche Pfatfengrund umfasst
den Bereich der Strafe Im Buschgewann zwischen Krdhenweg und Kranichweg,
den Krdhenweg zwischen den Strafen Im Buschgewann und Im Entenlach sowie

den Kranichweg zwischen der Strafle im Buschgewann und dem Schwalbenweg.

Das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs ist -
analog zu demjenigen des naheliegenden zentralen Bereichs Kranichweg - hinsicht-
lich der Gesamtverkaufsfldche gering. Dies ist vor allem auf das Fehlen eines Le-
bensmittelbetriebs zurlickzufiihren. Jedoch sind im zentralen Bereich Pfaffengrund

drei Betriebe des Lebensmittelhandwerks, darunter eine Metzgerei,

ein kleiner Drogeriemarkt,

zwei Apotheken,

ein Schreibwarengeschdft mit Poststelle und

ein Blumenladen
vorhanden. Somit ist ein insgesamt relativ vielfdltiges Nahversorgungsangebot zu

verzeichnen.
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Karte 39:Zentraler Bereich Pfaffengrund
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und
eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Tab. 17: Anzahl Betriebe und Verkaufsfldachen des zentralen Bereichs Pfaffengrund in den Sor-
timenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe® VKF in gm?

Nahrungs-/ Genussmittel 0 50
Lebensmittelhandwerk 3 50
Drogerie/ Parfiimerie 1 75
Apotheke 2 75
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1 25
Blumen/ Zoo 1 50
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich 8 300

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Exrgdnzungssortiment in den Sortimen-
ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 qm und mehr.

2. Werte auf 25 gm gerundet; Verkaufsfldchen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Beriicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfld-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen
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STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Bereich Pfaffengrund ist vorwiegend in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten angesiedelt und weist eine gewisse Vielfalt
auf (s.o0.). Die Betriebe des Lebensmittelhandwerks, der Drogeriemarkt und der Be-
trieb mit Poststelle besitzen eine eingeschrdnkte Magnetfunktion. Insgesamt ist der
Einzelhandel jedoch allein auf die Versorgung der umliegenden Wohnbereiche - ge-
meinsam mit dem zentralen Bereich Kranichweg - ausgerichtet. Das Dienstleistungs-
angebot ist u.a. mit Angeboten aus den Bereichen Finanzdienstleistung, Rechtsan-
walt, Reinigung, Krankengymnastik, Medizin, Friseur, Bestatter sowie Gastronomie

in der Summe etwas breiter angelegt.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte
Die stddtebauliche Struktur und Gestaltung des zentralen Bereichs ist bezogen z.B.
auf den dffentlichen Raum und den Zustand der Gebdude unauffdllig, jedoch auch

nicht negativ.

Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldtze
Der zentrale Bereich ist fuRldufig fiir die direkte Nachbarschaft gut erreichbar, was
insbesondere fiir eingeschrdnkt mobile Bevdlkerungsgruppen wie z.B. dltere Men-

schen von grofer Bedeutung ist.

Foto 52: Nahversorgung Pfaffengrund Foto 53: Postfiliale

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009
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SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Im zentralen Bereich Pfaffengrund existiert kein Lebensmittelbetrieb. Damit fehlt
dem Bereich ein wirklicher Frequenzbringer, zudem ist die Grundversorgung nur
unvollstdndig gewdhrleistet. Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs ist

zudem sehr kleinteilig.

Weiterhin beeintrdchtigen die teilweise unattraktive Warenprdsentation und die
deutlich eingeschrinkten Offnungszeiten die Funktion und auch das Bild des Zen-

trums.

Dariiber hinaus besteht mit dem an der Eppelheimer Strafie angesiedelten SB-Wa-
renhaus eine grofie Konkurrenz in relativ geringer Enfernung. Die Zukunftsfdhigkeit
des zentralen Bereichs Pfaffengrund insgesamt ist unter Beriicksichtigung dieser

Konkurrenzsituation fraglich.

Stddtebaulich-gestalterische Aspekte
Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz wird immer wieder durch reine

Wohnnutzungen unterbrochen.

Die Aufenthaltsqualitdt im zentralen Bereich Pfaffengrund ist auf Grund fehlender
Aufenthaltsméglichkeiten gering. Lediglich der Spielplatz in der Strafle im Busch-

gewann erzeugt eine gewisse Aufenthaltsqualitdt.

Negativ auf das Erscheinungsbild des zentralen Bereichs Pfaffengrund wirkt sich
auflerdem der Leerstand eines ehemaligen Textilgeschdftes im Kreuzungsbereich

Krahenweg/ Im Buschgewann aus, da sich dieser an exponierter Lage befindet.

Exrreichbarkeit/ Verkehr/ Parkplitze
Die Anfahrbarkeit des zentralen Bereichs fiir den MIV ist durch die engen Wohnge-
bietsstraf’en und den dort geltenden Einbahnstrafenregelungen eingeschrdnkt.

Aufierdem gibt es nur eine begrenzte Anzahl an straflenbegleitenden Parkpldtzen.
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Foto 55: Bereich nicht erlebbar

Quelle: eigenes Foto November 2009 Quelle: eigenes Foto November 2009

7.9 NAHVERSORGUNGSBEREICH WIEBLINGEN

Der Nahversorgungsbereich Wieblingen, der dem Stadtteil Wieblingen entspricht,
liegt stidlich des Neckars im Westen der Stadt Heidelberg. Die Einwohnerzahl von
Wieblingen betrdgt rd. 10.000 Einwohner. Die Wohnsiedlungsbereiche des Nahver-
sorgungsbhereichs erstrecken sich im Wesentlichen bandfdérmig entlang der Mann-
heimer Strafe.

Der Nahversorgungsbereich Wieblingen weist einen zentralen Bereich auf.

Zentraler Bereich Wieblingen

Der zentrale Bereich Wieblingen erstreckt sich linear entlang der Mahnnheimer

StrafRe zwischen der Maltesergasse und dem Biirgeramt ndrdlich der Klostergasse.
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Karte 40:Zentraler Bereich Wieblingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis eigener vor-Ort-Begehungen November 2009 bis Juni 2010 und

eigener Erhebung Januar 2010: Kartengrundlage: Stadt Heidelberg

Der zentrale Bereich Wieblingen weist ein geringes Angebot nahversorgungsrele-

vanter Sortimente auf, was u.a. auf das Fehlen eines Lebensmittelbetriebs mit hin-

reichendem Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel zuriickzufiihren ist. Der

grofRte Einzelhandelsbetrieb ist ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von

weniger als 300 gm.
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Tab. 18: Anzahl Betriebe und Verkaufsfldchen des zentralen Bereichs Wieblingen in den Sorti-
menten des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Sortiment Anzahl Betriebe VKF in qm?

Nahrungs-/ Genussmittel 2 100
Lebensmittelhandwerk 3 100
Drogerie/ Parfiimerie 1 125
Apotheke 1 50
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 0 0
Blumen/ Zoo 1 50
sonstige 0
kurzfristiger Bedarfsbereich 8 425

U: Nach Sortimentsschwerpunkt; “sonstige” Betriebe mit Rand-/ Exrgdnzungssortiment in den Sortimen-

ten des kurzfristigen Bedarfsbereichs von 25 gqm und mehr.

: Werte auf 25 qm gerundet; Verkaufsflichen der Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Angebot
sortimentsscharf zugeordnet, keine Berlicksichtigung nicht nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
chen.

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen
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STARKEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs Wieblingen umfasst hauptsdchlich
Betriebe mit Angebotsschwerpunkt in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarisbe-
reichs, die im gewissen Mafle der Nahversorgung der angrenzenden Wohnbereiche
dienen. Dazu zdhlen im Wesentlichen ein Lebensmittelfachgeschdft, drei Betriebe
des Lebensmittelhandwerks, darunter eine Metzgerei, ein kleiner Drogeriemarkt und

eine Apotheke.

Weiterhin sind im zentralen Bereich wichtige 6ffentliche Einrichtungen wie das
Blirgeramt und das Gemeindezentrum angesiedelt. Des Weiteren gibt es einige
Dienstleistungsbetriebe, z.B. einzelhandelsnahe Dienstleistungen, medizinische so-

wie gastronomische Einrichtungen, die das Einzelhandelsangebot abrunden.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte

Im zentralen Bereich Wieblingen gibt es einige attraktive historische Gebdude, die
identitdtsstiftend wirken. Der 6ffentliche Raum wirkt durch die Neupflasterung und
das moderne Mobiliar besonders ansprechend. Auch der Platzbereich vor dem Biir-

geramt weist stddtebauliche Qualitdten auf und bietet Aufenthaltsmdglichkeiten.

148



Erreichbarkeit/ Verkehr/ Parkpldatze

Der zentrale Bereich Wieblingen ist fir die Beviolkerung der angrenzenden Wohnbe-
reiche sowohl fufldufig als auch mit dem Fahrrad gut erreichbar. Mittels zweier
Buslinien besteht eine Anbindung an das OPNV-Netz.

Fiir den MIV sind strafienbegleitende Stellpldtze zu verzeichnen.

Foto 56: Mannheimer Strafie Foto 57: Platzbereich vor dem Biirgeramt

Quelle: eigenes Foto Januar 2010 Quelle: eigenes Foto Januar 2010

SCHWACHEN

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

Das Einzelhandelsangebot des zentralen Bereichs Wieblingen ist gering. Die Grund-/
Nahversorgung ist in Folge des Fehlens eines Lebensmittelbetriebs mit hinreichen-
dem Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel nur rudimentdr gewdhrleistet.
Ein Discounter befindet sich zwar in einer relativ geringen Entfernung an einem
sonstigen integrierten Standort in der Mannheimer Strafe siidlich des zentralen
Bereichs, eine stddtebaulich-funktionale Anbindung ist jedoch auch perspektivisch

nicht moglich.

Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz wird hdufig durch Wohnnutzungen

unterbrochen.

Stadtebaulich-gestalterische Aspekte
Der zentrale Bereich weist rdumlich ausgedehnte, bandartige Struktur auf, so dass
weder eine Kompaktheit noch eine Vernetzung zu verzeichnen sind. Die Eingangssi-

tuation im Siiden des zentralen Bereichs ist nicht definiert, da sich auch im weite-
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ren Verlauf der Mannheimer Strafie, in Nahe der Frobelschule, Einzelhandels- und

Dienstleistungsbetriebe befinden.

Der 6ffentliche Raum weist im Bereich der Frébelschule eine qualitativ héherwer-
tige Gestaltung auf als im zentralen Bereich Wieblingen. Die teilweise im zentralen
Bereich zu verzeichnenden sanierungsbediirftigen Hduser wirken sich abtrdglich auf

dessen Erscheinungsbild aus.

Foto 58: Sanierungsbedarf Foto 59: Geringer Einzelhandelsbhesatz

L

Quelle: éigenes Foto Januar 2010 Quelle: eigenes Foto Januar 2010
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GLOSSAR

Die Bindungsquote (z.T. auch "Zentralitdt") bezeichnet das Verhdltnis zwischen Um-
satz und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieRt (Quote grofier als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (s.a. Kauf-
kraftverbleib)

Discounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haushalt
orientiertes schmales und flaches Sortiment, inshesondere von Waren des tdaglichen
Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den niedrigsten

fur diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne Apo-
theken, den Handel mit Kiz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien
und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Im vorliegenden Gutachten wurde jedoch auch das Lebensmittelhandwerk und Apo-
theken sowie Tankstellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Ein-
zelhandel im engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fihren, in die
vorliegende Untersuchung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zuneh-
mend zu Handelsbetrieben. Zudem sind insbesondere das Lebensmittelhandwerk und

Apotheken fiir die Grund-/ Nahversorgung von sehr hoher Bedeutung.

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

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mdbel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewach-
senen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt, werden

liberwiegend Innenstadtlagen gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung
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und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen

Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Ein integrierter Standort im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Stand-
ort stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die
umgebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir zentrale
Bereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Standorte sind entsprechend sdamtliche Standorte zu be-
zeichnen, die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandels-
betriebe in Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne
raumlichen Zusammenhang zur Wohnbebauung bzw. durch Zdsuren von dieser ge-
trennt). Aber auch gewerblich geprdgte Gebiete, die mit Wohnbebauung durchsetzt
sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel an sonstigen integrierten Standorten ist iiberall dort vorhanden, wo
die Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als zentralen
Bereich (vgl. Kap. 3.1.2) einzustufen. Es handelt sich also um funktional und stddte-

baulich integrierte Einzelstandorte aufRerhalb der zentralen Bereiche.

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

Textilien, Bekleidung und verwandten Bedarfsrichtungen.

Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in
einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt. (s.a. Nachfrage)

Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmadrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Das IBH
(ehem. BBE) prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuersta-
tistiken die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Glie-
derungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei

der Pro-Kopf-Kaufkraft tber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.
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Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausgaben
der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nachfrage

nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt. (s.a. Kaufkraft)

Lebensmittel-SB-Geschadfte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfla-
che von bis zu 200 qm ein Lebensmittelsortiment einschliefilich Frischwaren (z.B.
Obst, Gemiise, Fleisch- und Wurstwaren) vorwiegend in Selbstbedienung anbieten.
Das Lebensmittelsortiment ist auf Grund der geringen Verkaufsfldache in Breite und
Tiefe i.d.R. eingeschrdnkt, Waren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen werden

nicht bzw. in geringen Umfang angeboten.

Lebensmittel-SB-Markte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldche
von 200 bis 400 gm ein umfangreiches, wenngleich in der Tiefe eingeschrdnktes Le-
bensmittelsortiment einschlieflich Frischwaren (z.B. Obst, Gemise, Fleisch- und
Wurstwaren) vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Dariiber hinaus werden Wa-

ren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen ergdnzend angeboten.

SB-Warenhduser sind Einzelhandelsbetriebe, die ein umfassendes Sortiment mit
einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder liberwiegend in Selbstbedienung
ohne Kundenberatung anbieten. Der Standort ist i.d.R. autokundenorientiert, wobei
sowohl isolierte Standorte als auch Standorte in Einkaufszentren vorzufinden sind.

Die Verkaufsfldche liegt nach der Abgrenzung des EHI bei 5.000 gm und mehr.

Supermdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldche von mindes-
tens 400 gm und hdéchstens 2.500 gm ein Lebensmittelvollsortiment einschliefilich
Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Fleisch- und Wurstwaren) und ergdnzend Waren des
tdglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in Selbstbedienung anbieten. Grofie
Supermdrkte sind Einzelhandelsbetriebe mit in etwa gleicher Sortimentsstruktur
(i.d.R. etwas hoherer Anteil anderer Branchen) mit einer Verkaufsflache von 2.500
und 5.000 gm.

Warenhduser sind grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die breite und liberwiegend
tiefe Sortimente mehrerer Branchen mit relativ hoher Serviceintensitdt und an
Standorten in Innenstddten oder in Einkaufszentren anbieten. Der Schwerpunkt liegt
i.d.R. im Bereich Bekleidung. Neben Einzelhandelsangeboten werden auch Dienst-

leistungs- sowie gastronomische Angebote vorgehalten. Insgesamt ist eine ver-
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starkte Entwicklung von Shop-in-Shop-Systemen, d.h. Vermietung von Fldchen an an-
dere Betriebe (Konzessiondre), festzustellen, wobei dies fiir den Kunden hadufig
nicht vordergriindig ersichtlich ist bzw. teilweise erst beim Bezahlen an einer

eigenen Kasse erkennbar wird.
Zentraler Bereich s. Kap. 3.1.2.

Zentralitat (s. Bindungsquote).
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Tab. A - 1: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Gesamtstadt
Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in Bindungsquote
in gm € Mio. €

Nahrungs-/ Genussmittel 47.425 255,9 258,1 99%
Lebensmittelhandwerk 4.375 47,2 38,8 122%
Drogerie/ Parfiimerie 9.675 40,7 34,3 118%
Apotheke 2.325 76,5 71,2 107%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 3.600 13,2 12,6 105%
Blumen/ Zoo 5.025 10,3 15,3 68%
kurzfristiger Bedarf 72.425 443,7 430,3 103%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 2: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil bzw. Nahversorgungsbereich Altstadt
. Verkaufsflache |Umsatz in Mio.| Kaufkraft in Bindungsquote
Sortiment - 1 -
in gm € Mio. €

Nahrungs-/ Genussmittel/ 0
Lebensmittelhandwerk 3.575 24,2 22,9 106%
Drogerie/ Parfiimerie 1.075 7,2 2,6 271%
Apotheke 300 9,4 5,5 170%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 875 3,4 1,0 346%
Blumen/ Zoo 100 0,3 1,2 27%
kurzfristiger Bedarf 5.925 bb,4 33,2 134%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

" Werte auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
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Tab. A - 3: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil Bergheim
. Verkaufsfldche |Umsatz in Mio.| Kaufkraft in |Bindungsquote
Sortiment . 1 X
in gm € Mio. €

Nahrungs-/ Genussmittel/ o
Lebensmittelhandwerk 2-325 31,6 14,4 220%
Drogerie/ Parfiimerie 1.375 4,6 1,7 275%
Apotheke 500 14,0 3,5 407%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 875 2,8 0,6 452%
Blumen/ Zoo 50 0,1 0,7 14%
kurzfristiger Bedarf 8.100 53,1 20,8 255%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 4: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil Weststadt
. Verkaufsfldche |Umsatz in Mio.| Kaufkraft in |Bindungsquote
Sortiment . 1 X
in gm € Mio. €

Nahrungs-/ Genussmittel/ o
Lebensmittelhandwerk 2.650 32,5 28,1 116%
Drogerie/ Parfiimerie 1.300 4,1 3,2 127%
Apotheke 150 6,2 6,7 93%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 275 1,1 1,2 93%
Blumen/ Zoo 1.500 2,6 1,4 182%
kurzfristiger Bedarf 8.900 46,6 40,7 115%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 5: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Nahversorgungsbereich Bergheim/ Weststadt
. Verkaufsfldche |Umsatz in Mio.| Kaufkraft in |Bindungsquote
Sortiment . 1 X
in gm € Mio. €

Nahrungs-/ Genussmittel/ o
Lebensmittelhandwerk 10950 64,1 42,5 151%
Drogerie/ Parfiimerie 2.675 8,7 4,9 177%
Apotheke 650 20,3 10,2 199%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 1.150 3,9 1,8 215%
Blumen/ Zoo 1.550 2,7 2,2 125%
kurzfristiger Bedarf 17.000 99,7 61,5 162%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen
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S

Tab. A - 6: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des

kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil Handschuhsheim
. Verkaufsfldche |Umsatz in Mio.| Kaufkraft in |Bindungsquote
Sortiment . 1 X
in gm € Mio. €

Nahrungs-/ Genussmittel/ o

Lebensmittelhandwerk 7.050 42,8 38,1 112%

Drogerie/ Parfiimerie 1.325 5,8 4,4 132%

Apotheke 325 10,9 9,1 120%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 250 0,9 1,6 58%

Blumen/ Zoo 475 1,1 2,0 57%

kurzfristiger Bedarf 9.425 61,6 55,2 111%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 7: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil Neuenheim
. Verkaufsfldche |Umsatz in Mio.| Kaufkraft in |Bindungsquote
Sortiment . 1 X
in gm € Mio. €

Nahrungs-/ Genussmittel/ o
Lebensmittelhandwerk 1.650 10,9 28,4 38%
Drogerie/ Parfiimerie 255 0,9 3,3 28%
Apotheke 150 6,2 6,8 92%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 100 0,4 1,2 30%
Blumen/ Zoo 75 0,2 1,5 15%
kurzfristiger Bedarf 2.225 18,6 41,2 45%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 8: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfrist. Bedarfsbereichs - Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim
. Verkaufsfldche |Umsatz in Mio.| Kaufkraft in |Bindungsquote
Sortiment . 1 X
in gm € Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel/ o
Lebensmittelhandwerk 8.700 23,6 66,5 81%
Drogerie/ Parfiimerie 1.575 6,7 7,7 88%
Apotheke 475 17,2 16,0 108%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 325 1,3 2,8 46%
Blumen/ Zoo 550 1,3 3,4 39%
kurzfristiger Bedarf 11.650 80,2 96,4 83%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

" Werte auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
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Tab. A - 9: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil Schlierbach
. Verkaufsfldche |Umsatz in Mio.| Kaufkraft in |Bindungsquote
Sortiment . 1 -
in gm € Mio. €

Nahrungs-/ Genussmittel/ o
Lebensmittelhandwerk >0 0.4 7.1 6%
Drogerie/ Parfiimerie 0 0,0 0,8 0%
Apotheke 0 0,0 1,7 0%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0,0 0,3 0%
Blumen/ Zoo 50 0,2 0,4 44%
kurzfristiger Bedarf 100 0,6 10,3 6%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

' Werte auf 25 gqm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Tab. A - 10: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil Ziegelhausen

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 200 0,8 2,3 99%

Apotheke 125 4,7 4,7 76%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 175 0,6 0,8 19%

Blumen/ Zoo 75 0,2 1,0 76%

kurzfristiger Bedarf 2.750 21,6 28,5 78%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 11: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Nahversorgungsbereich Schlierbach/ Ziegelhausen

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 200 0,8 3,1 25%

Apotheke 125 4,7 6,4 73%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 175 0,6 1,1 56%

Blumen/ Zoo 125 0,3 1,4 25%

kurzfristiger Bedarf 2.875 22,1 38,8 57%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen
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Tab. A - 12: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil Boxberg

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in |Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 125 0,3 1,0 33%

Apotheke 50 1,6 2,1 73%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 50 0,2 0,4 46%

Blumen/ Zoo 25 0,0 0,5 9%

kurzfristiger Bedarf 700 4,3 12,8 34%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 13: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil Emmertsgrund

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in |Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 25 0,1 1,7 6%

Apotheke 50 1,6 3,5 45%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 75 0,3 0,6 47%

Blumen/ Zoo 50 0,2 0,7 22%

kurzfristiger Bedarf 1.025 6,1 20,9 29%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 14: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Nahversorgungsbereich Boxberg/ Emmertsgrund

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in |Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 175 0,4 2,7 17%

Apotheke 100 3,1 5,6 56%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 125 0,5 1,0 47%

Blumen/ Zoo 75 0,2 1,2 17%

kurzfristiger Bedarf 1.700 10,4 33,7 31%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

" Werte auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
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Tab. A - 15: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des

kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil Rohrbach

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in |Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 2.025 9,2 3,8 243%

Apotheke 250 7,8 7.8 99%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 475 1,8 1,4 133%

Blumen/ Zoo 1.150 2,2 1,7 133%

kurzfristiger Bedarf 15.475 82,9 47,4 175%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 16: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil Siidstadt

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in |Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 0 0,0 L1 0%

Apotheke 0 0,0 2,3 0%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0,0 0,4 0%

Blumen/ Zoo 0 0,0 0,5 0%

kurzfristiger Bedarf 250 1,0 13,7 7%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 17: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Siidstadt

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 2.025 9,2 4,9 188%

Apotheke 250 7,8 10,1 77%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 475 1,8 1,8 103%

Blumen/ Zoo 1.150 2,2 2,2 103%

kurzfristiger Bedarf 15.725 83,9 61,2 137%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

160

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




S

Tab. A - 18: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil bzw. Nahversorgungsbereich Kirchheim

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in |Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 500 1,8 4,1 43%

Apotheke 175 6,2 8,4 74%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 150 0,6 1,5 41%

Blumen/ Zoo 1.000 2,1 1,8 117%

kurzfristiger Bedarf 6.300 38,4 51,0 75%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 19: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfrist. Bedarfsbereichs - Stadtteil bzw. Nahversorgungsbereich Pfaffengrund

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in |Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 1.125 4,7 1,9 249%

Apotheke 150 4,7 3,9 119%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 225 0,9 0,7 131%

Blumen/ Zoo 275 0,7 0,8 80%

kurzfristiger Bedarf 6.550 35,6 23,8 150%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

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

Tab. A - 20: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraft und Bindungsquoten in den Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfsbereichs - Stadtteil bzw. Nahversorgungsbereich Wieblingen

Sortiment Verk_aufsf}?che Umsatz in Mio. Kaufl_(raft in |Bindungsquote
in gm € Mio. €

Drogerie/ Parfiimerie 325 1,1 2,5 46%

Apotheke 75 3,1 5,1 61%

PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 75 0,3 0,9 28%

Blumen/ Zoo 200 0,4 1,1 36%

kurzfristiger Bedarf 4.675 29,1 30,7 95%

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt; Statistisches Bun-
desamt; EZB; eigene Berechnungen

" Werte auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
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Tab. A - 21: Einzelhandelsangebot Gesamtstadt nach Standorttypen: Verkaufsfliache auf 25 qm

gerundet

zentralel(r) sonstige nicht_ inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
Nahrungs-/ Genussmittel 14.025 9.525 23.875 47.425
Lebensmittelhandwerk 2.675 1.250 425 4.375
Drogerie/ Parfiimerie 4.475 850 4.350 9.675
Apotheke 1.750 350 200 2.325
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 2.425 425 750 3.600
Blumen/ Zoo 750 800 3.475 5.025
kurzfristiger Bedarf 26.125 13.200 33.100 72.425

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 22: Einzelhandelsangebot Stadtteil bzw. Nahversorgungsbereich Altstadt nach
Standorttypen: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet

zentralel(r)

sonstige

nicht inte-

Sortiment Bereichl(e) integriert griert Gesamt
Lebonsmitielhandwerk 3,450 125 : 3575
Drogerie/ Parfiimerie 1.050 25 0 1.075
Apotheke 300 0 0 300
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 875 0 0 875
Blumen/ Zoo 100 0 0 100
kurzfristiger Bedarf 5.775 150 0 5.925

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 23: Einzelhandelsangebot Stadtteil Bergheim nach Standorttypen: Verkaufsfldache auf

25 qm gerundet

zentr_ale(r) _sonsti_ge nicht_ inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
Drogerie/ Parfiimerie 1.200 175 0 1.375
Apotheke 475 25 0 500
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 775 100 0 875
Blumen/ Zoo 25 25 0 50
kurzfristiger Bedarf 5.825 1.475 800 8.100

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010
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Tab. A - 24: Einzelhandelsangebot Stadtteil Weststadt nach Standorttypen: Verkaufsfliche auf

25 qm gerundet

zentralel(r) sonstige nicht inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
Nahrungs-/ Genussmittel/
Lebensmittelhandwerk 1.875 2.100 1.675 5.650
Drogerie/ Parfiimerie 450 225 650 1.300
Apotheke 75 75 0 150
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 50 75 150 275
Blumen/ Zoo 150 75 1.300 1.500
kurzfristiger Bedarf 2.600 2.525 3.775 8.900
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010
Tab. A - 25: Einzelhandelsangebot Nahversorgungsbereich Bergheim/ Weststadt nach
Standorttypen: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet
zentralel(r) sonstige nicht inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
Nahrungs-/ Genussmittel/
Lebensmittelhandwerk 5.250 3.225 2.475 10.950
Drogerie/ Parfiimerie 1.650 400 650 2.675
Apotheke 550 100 0 650
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 825 175 150 1.150
Blumen/ Zoo 175 100 1.300 1.550
kurzfristiger Bedarf 8.425 4.000 4.575 17.000
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010
Tab. A - 26: Einzelhandelsangebot Stadtteil Handschuhsheim nach Standorttypen:
Verkaufsfliache auf 25 qm gerundet
zentralel(r) sonstige nicht inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
Nahrungs-/ Genussmittel/
Lebensmittelhandwerk 1.700 400 4.975 7.050
Drogerie/ Parfiimerie 525 0 825 1.325
Apotheke 225 50 50 325
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 175 0 50 250
Blumen/ Zoo 50 275 150 475
kurzfristiger Bedarf 2.675 700 6.050 9.425

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010
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Tab. A - 27: Einzelhandelsangebot Stadtteil Neuenheim nach Standorttypen: Verkaufsflache auf

25 qm gerundet

zentralel(r)

sonstige

nicht inte-

Sortiment Bereichl(e) integriert griert Gesamt
Lebonsmatielhandwerk 1,050 525 50 1650
Drogerie/ Parfiimerie 225 25 0 250
Apotheke 75 75 0 150
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 75 0 0 100
Blumen/ Zoo 75 0 0 75
kurzfristiger Bedarf 1.525 650 50 2.225

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 28: Einzelhandelsangebot Nahversorgungsbereich Handschuhsheim/ Neuenheim nach
Standorttypen: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet

zentr_ale(r) _sonsti_ge nicht_ inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
Drogerie/ Parfiimerie 750 25 825 1.575
Apotheke 300 125 50 475
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 275 0 50 325
Blumen/ Zoo 150 275 150 550
kurzfristiger Bedarf 4.200 1.350 6.100 11.650

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 29: Einzelhandelsangebot Stadtteil Schlierbach nach Standorttypen: Verkaufsfldache auf

25 qm gerundet

zentralel(r) sonstige nicht_ inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
fohrnge | Senuaniel : 9 : 9
Drogerie/ Parfiimerie 0 0 0 0
Apotheke 0 0 0 0
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 0 0
Blumen/ Zoo 0 50 0 50
kurzfristiger Bedarf 0 100 0 100

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

164




Tab. A - 30: Einzelhandelsangebot Stadtteil Ziegelhausen nach Standorttypen: Verkaufsfldache

auf 25 qm gerundet

zentralel(r)

sonstige

nicht inte-

Sortiment Bereichl(e) integriert griert Gesamt
Lebonsmatielhandwerk 725 650 650 2.225
Drogerie/ Parfiimerie 125 0 75 200
Apotheke 75 50 0 125
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 100 50 0 175
Blumen/ Zoo 50 25 0 75
kurzfristiger Bedarf 1.075 775 925 2.750

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 31: Einzelhandelsangebot Nahversorgungsbereich Schlierbach/ Ziegelhausen nach
Standorttypen: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet

zentr_ale(r) _sonsti_ge nicht_ inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
Drogerie/ Parfiimerie 125 0 75 200
Apotheke 75 50 0 125
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 100 50 0 175
Blumen/ Zoo 50 75 0 125
kurzfristiger Bedarf 1.075 875 925 2.875

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 32: Einzelhandelsangebot Stadtteil Boxberg nach Standorttypen: Verkaufsfldche auf 25

qm gerundet

zentralel(r) sonstige nicht_ inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
fohrnge | Senuaniel : :
Drogerie/ Parfiimerie 125 0 0 125
Apotheke 50 0 0 50
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 50 0 0 50
Blumen/ Zoo 25 0 0 25
kurzfristiger Bedarf 700 0 0 700

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

165




(o»

-

Tab. A - 33: Einzelhandelsangebot Stadtteil Emmertsgrund nach Standorttypen: Verkaufsflache

auf 25 qm gerundet

zentralel(r)

sonstige

nicht inte-

Sortiment Bereichl(e) integriert griert Gesamt
Lebonsmatielhandwerk 700 25 75 600
Drogerie/ Parfiimerie 25 0 0 25
Apotheke 50 0 0 50
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 75 0 0 75
Blumen/ Zoo 50 0 0 50
kurzfristiger Bedarf 925 25 75 1.025

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 34: Einzelhandelsangebot Nahversorgungsbereich Boxberg/ Emmertsgrund nach
Standorttypen: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet

zentr_ale(r) _sonsti_ge nicht_ inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
fohrngs | el : s |
Drogerie/ Parfiimerie 175 0 0 175
Apotheke 100 0 0 100
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 125 0 0 125
Blumen/ Zoo 75 0 0 75
kurzfristiger Bedarf 1.600 25 75 1.700

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 35: Einzelhandelsangebot Stadtteil Rohrbach nach Standorttypen: Verkaufsfliche auf

25 qm gerundet

zentralel(r) sonstige nicht inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
E‘eag‘;r:‘:rﬁistt/efhea”n“ds‘;’:itkte” 1.375 1.250 8.975 11.575
Drogerie/ Parfiimerie 225 150 1.650 2.025
Apotheke 175 0 75 250
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 100 25 375 475
Blumen/ Zoo 75 25 1.050 1.150
kurzfristiger Bedarf 1.925 1.450 12.100 15.475

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010
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Tab. A - 36: Einzelhandelsangebot Stadtteil Siidstadt nach Standorttypen: Verkaufsflache auf 25

qm gerundet

) zentr_ale(r) _sonsti_ge nicht_ inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
Lebensmitelbandnerk : 250 : 250
Drogerie/ Parfiimerie 0 0 0 0
Apotheke 0 0 0 0
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 0 0
Blumen/ Zoo 0 0 0 0
kurzfristiger Bedarf 0 250 0 250

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 37: Einzelhandelsangebot Nahversorgungsbereich Rohrbach/ Siidstadt nach

Standorttypen: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet
zentr_ale(r) _sonsti_ge nicht_ inte- Gesamt

Sortiment Bereichl(e) integriert griert
E‘eag‘;r:‘:rﬁistt/efhea”n“ds‘;’:;tkte” 1.375 1.475 8.975 11.825
Drogerie/ Parfiimerie 225 150 1.650 2.025
Apotheke 175 0 75 250
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 100 25 375 475
Blumen/ Zoo 75 25 1.050 1.150
kurzfristiger Bedarf 1.925 1.700 12.100 15.725

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 38: Einzelhandelsangebot Stadtteil bzw. Nahversorgungsbereich Kixchheim nach
Standorttypen: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet

zentralel(r) sonstige nicht_ inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
Drogerie/ Parfiimerie 350 175 0 500
Apotheke 150 50 0 175
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 50 100 0 150
Blumen/ Zoo 50 150 800 1.000
kurzfristiger Bedarf 2.050 3.200 1.050 6.300

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010
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Tab. A - 39: Einzelhandelsangebot Stadtteil bzw. Nahversorgungsbereich Pfaffengrund nach
Standorttypen: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet

zentralel(r)

sonstige

nicht inte-

Sortiment Bereichl(e) integriert griert Gesamt
Lebonsmatielhandwerk 375 50 4350 0775
Drogerie/ Parfiimerie 75 0 1.050 1.125
Apotheke 75 0 75 150
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 75 0 150 225
Blumen/ Zoo 50 75 150 275
kurzfristiger Bedarf 650 125 5.775 6.550

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010

Tab. A - 40: Einzelhandelsangebot Stadtteil bzw. Nahversorgungsbereich Wieblingen nach
Standorttypen: Verkaufsfliche auf 25 qm gerundet

) zentr_ale(r) _sonsti_ge nicht_ inte- Gesamt
Sortiment Bereichl(e) integriert griert
Drogerie/ Parfiimerie 125 75 125 325
Apotheke 50 50 0 75
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 50 25 75
Blumen/ Zoo 50 125 25 200
kurzfristiger Bedarf 425 1.775 2.475 4.675

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
PBS = Papier/ Blirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Januar 2010
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