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Vorbemerkungen

Die Stadt Sinsheim hat im Juni 2011 die imakomm AKADEMIE, Aalen, mit der Erarbeitung
eines ,Einzelhandelskonzeptes Stadt Sinsheim® beauftragt.

Ziel des Einzelhandelskonzeptes Sinsheim ist es, belastbare Entscheidungsgrundla-
gen und konkrete MalBnahmen fir die kinftige Starkung und Weiterentwicklung des
Einzelhandelsstandortes Sinsheim zu erarbeiten. Angesprochen sind Instrumente der
planungsrechtlichen Steuerung. Zudem sollen stadtebauliche Uberlegungen und
Uberlegungen zu VermarktungsmaRnahmen des Einzelhandelsstandortes, insheson-

dere der Innenstadt Sinsheims, erarbeitet werden.

Vereinbarungsgemal sollen folgende zentrale Fragen beantwortet werden:

= Welches Ansiedlungspotenzial im Bereich Einzelhandel besteht in Sinsheim noch?

= Welche potenziellen Entwicklungsstandorte fiir die zukiinftige Einzelhandelsentwick-

lung liegen in Sinsheim vor?

= Wie kann der Einkaufs- und Erlebnisstandort weiter gestarkt werden? Wie soll spezi-
ell das Zentrum von Sinsheim entwickelt werden? Welche Vermarktungsansatze sind

hierfir denkbar?

= Definition der Mindestinhalte eines Einzelhandelskonzeptes: Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereiches, Grundsatze der kinftigen Einzelhandelssteuerung, raum-

liche Konkretisierungen (Standortkonzept) sowie Sortimentsliste (,Sinsheimer Liste®)?

Fur die Beantwortung dieser Fragen wurden bereits im Rahmen der von der imakomm AKA-
DEMIE im Jahr 2010 erarbeiteten Potenzialanalyse unter anderem umfassende Bestandser-
hebungen inklusive personlicher und schriftlicher Einzelhandelsbefragungen durchgefinhrt.
Diese Potenzialanalyse stellt die Grundlage fur das hier vorliegende Einzelhandelskonzept

dar, die vorliegenden Daten wurden aber nochmals geprift und aktualisiert.

Vereinbarungsgemal? wird die Sonderform FOC / DOC nicht im Rahmen dieses Einzelhan-

delskonzeptes behandelt.
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Im Juli 2013 wurde eine gutachterliche Stellungnahme zu Planungen im Bereich Nahversor-
gung mit dem Titel ,Berechnungen und Bewertungen der Planungen im Bereich Nahversor-
gung in Sinsheim® durchgefuhrt. Im Rahmen dieser Analyse wurden Einzelvorhaben im De-
tail auf Ihre Auswirkungen und das Einfiigen in die Nahversorgungsstrategie von Sinsheim
untersucht. Entsprechende Erganzungen wurden in das vorliegende Einzelhandelskonzept
im Zeitraum September 2013 eingearbeitet.

Dr. Peter Markert / Dipl.-Geograph Matthias Priller, im September 2013
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Bedeutung des Einzelhandelskonzeptes fir die planungsrechtliche Steuerung

Das grundsétzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes Sinsheim lehnt sich an die
Formulierungen des Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg an:

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

Letztlich muss das Einzelhandelskonzept (1) eine klare Definition bzw. Abgren-
zung des zentralortlichen Versorgungsbereichs (= Schutzgut, das von schéadlichen
Auswirkungen durch Ansiedlungen an anderer Stelle nicht betroffen sein darf) und
(2) eine belastbare, weil aus der ortsspezifischen Situation abgeleiteten Sorti-

mentsliste liefern.

Notwendig ist eine Verabschiedung des Entwicklungskonzeptes fir den Einzel-
handelsstandort Sinsheim durch den Stadtrat, um dieser Konzeption den Status
eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 11 mit
interner Bindungswirkung fur Verwaltung und Gemeinderat zu verleihen und den
rechtssicheren Einsatz der beiden Instrumente Abgrenzung zentral6rtlicher Ver-
sorgungskern und Sortimentsliste zu gewdahrleisten. Dabei stellt das Einzelhan-
delskonzept die Richtschnur fur Verwaltung und Rat bei kiinftigen Entscheidungen
fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, deren Erweiterung oder grundle-
gender Sortimentsdnderungen (Nutzungsanderungen bei bestehendem Be-

bauungsplan) dar. Es steht als informelles Planungsinstrument unter dem Abwa-
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gungsvorbehalt, d.h. es kann von den Regelungen des Konzeptes abgewichen
werden. Dies sollte allerdings nur in wenigen, wohl begriindeten Ausnahmefallen
erfolgen, da sonst das Konzept seine Funktion als Planungsinstrument v.a. auch
nach auf3en hin verliert und als solche beispielsweise auch in gerichtlichen Ausei-

nandersetzungen nicht mehr anerkannt werden wiirde.

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

Einzelhandel und eine rechtsichere Formulierung und Begrindung zu tberprfen.

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

= SchliefZlich gibt das Einzelhandelskonzept auch Planungssicherheit fur Projekt-

entwickler und ansiedlungswillige Unternehmen.
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1 Zentrale Ergebnisse im Uberblick

OO0

1. Ist-Situation Einzelhandelsstandort Sinsheim

Der Standort Sinsheim kann heute als durchschnittlicher Einzelhandelsstandort
eingestuft werden, der seiner Funktion als Mittelzentrum noch nicht in allen Berei-

chen nachkommen kann:

= Die rein quantitative Verkaufsflichenausstattung des Mittelzentrums Sinsheim, auch
im Vergleich zu ahnlich grof3en / strukturierten Stadten, ist insgesamt durchschnittlich
einzustufen. Fur die Leistungsfahigkeit des Einzelhandelsstandortes zeigt sich ge-
messen an der Umsatz-Kaufkraftrelation mit 118 ein leicht unterdurchschnittlicher
Wert.

= Aktuell bestehen in einigen Bereichen auch noch quantitative und qualitative Bran-
chenlucken. Dazu z&hlen die Bereiche Bicher / Birobedarf / Schreibwaren und
Spielwaren, Einrichtung / Hausrat / Mobel, Elektrowaren und der sonstige Einzelhan-
del.

2. Zentrale Ergebnisse Prognose und Ansiedlungspotenziale:

Grundsatzlich liegen fur die Stadt Sinsheim zwei unterschiedliche Prognosen fiir die Einwoh-
nerentwicklung bis um Jahr 2020 vor (Statistisches Landesamt und Entwurf des einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar), so dass eine gesonderte Betrachtung beider Varianten vorge-

nommen wurde. Beide Betrachtungen filhren aber insgesamt zu folgendem Ergebnis:

= Die Kaufkraftsituation im Marktgebiet von Sinsheim wird sich bis zum Jahr 2020 in
beiden betrachteten Prognosevarianten positiv entwickeln. Das wachsende Kauf-
kraftpotenzial wird dabei in erster Linie getragen von der zunehmenden Kaufkraft pro
Einwohner im Bundesdurchschnitt, welche auch eine stagnierende Einwohnerzahl bis
zum Jahr 2020 Uberkompensieren wird. Bei einer positiven Bevolkerungsentwicklung

ergibt sich folglich eine nochmals positivere Kaufkraftentwicklung.
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= Angesichts der aktuellen Situation des Einzelhandelsstandortes resultiert ein quanti-
tatives Ansiedlungspotenzial an ,neuen® Einzelhandelsflachen. Bis zum Jahr 2020 ist
von einem Potenzial fur zusétzliche Verkaufsflachen im Einzelhandel von ca.
6.700 m? bis ca. 10.600 m? auszugehen. Wichtig: Die Ansiedlungspotenziale dienen
als grobe Orientierungswerte, fiir die gilt: Ein Uberschreiten der Ansiedlungspoten-
ziale durch ein Vorhaben fuhrt nicht zur Unzulassigkeit dieses Vorhabens. In jedem
Falle bedarf es einer Einzelfallprifung.

3. Kinftige Strategie der Einzelhandelsentwicklung in Sinsheim

T

o =
- ;‘_“‘:__:_,) ~insheim

Schutz der
Innenstadt

C Standortoffensive
Sinsheim

B Mobilisierung der
Kaufkrafipotenziale
fur die Innenstadt

A Starkung der
Innenstadtstruktur

und Attraktivierung

Schaffung weiterer +  Ausbauvon Kopplungen

Besuchsgriinde der
Innenstadt

WVerbindung einzelner
Lagen durch Schaffung

zur Bindungvon
Kaufkraftvon aulterhalb
an die Innenstadt
Sinsheims

Meustrukturerung des
Wirtschaftsforum
Simsheim

WVermarktun gsstrukturen
gezieltweiter enbwickeln

Entwicklung des
Standortes von innen
nach auften

Lenkungim Sinne einer
starken Innenstadt durch

von Funktion sraumen planungsrechtliche

Instrumente

Erlauterung: Die kunftige Strategie der Einzelhandelsentwicklung basiert somit auf vier

Saulen:

A. Starkung der Innenstadtstruktur und Attraktivierung: Eigene, vorhandene Potenziale
der Innenstadt missen besser in Wert gesetzt und weiter ausgebaut werden. Ange-
sprochen ist die Schaffung weiterer Besuchsgriinde der Innenstadt (Gastronomie,
stadtebauliche Aufwertung, Einzelhandel usw.) und die Verbindung einzelner Lagen
sowie die Schaffung / der Ausbau von Funktionsrdumen.

B. Mobilisierung der Kaufkraftpotenziale fur die Innenstadt: Durch den Ausbau von
Kopplungen kann weitere Kaufkraft von auRerhalb an Sinsheim gebunden werden,

die zum Grol3teil schon vor Ort ist, aber nicht ausreichend genutzt werden kann.
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C. Standortoffensive Sinsheim: Durch eine Neustrukturierung des Wirtschaftsforums
Sinsheim neue Akzente setzen und Akteure mobilisieren, um Vermarktungsstrukturen

gezielt weiter entwickeln zu kénnen.

D. Schutz der Innenstadt durch entsprechende planungsrechtliche Regelungen anhand
der im Konzept ausgearbeiteten Instrumente.

4. Umsetzung der Strategie

Zu den Zukunftsaufgaben A, B und C hat die imakomm AKADEMIE einzelne MaRRnah-
men erarbeitet. Im Folgenden wird ein Uberblick uiber diese MaRnahmen gegeben. Dabei
erfolgt eine Strukturierung nach Prioritaten (besonders wichtige Malinahmen und weitere
Maflnahmen) sowie nach der Umsetzungsdauer (Umsetzung kann kurz-, mittel- oder

langfristig erfolgen).
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MafRnahmen zu den Zukunftsaufgaben A, B und C

A: Starkung der Innenstadtstruktur und Attraktivierung

Al:

A2:

A3:

A4:

Ab:

Bildung von Funktionsrdumen in der Innenstadt

,Durchlassigkeit‘ der Innenstadt durch optimierte Ful3gan-
gerfihrung Uber gestalterische MaRnahmen und Beschil-
derung

Gestaltung der Eingangsbereiche der Innenstadt optimie-
ren

Verbesserung der Parkplatzsituation durch ein optimiertes
Parkleitsystem

Steigerung von Aufenthaltsqualitat / -dauer in der Innen-
stadt: Gezielte Schaffung von attraktivem 6&ffentlichen
Raum im Sinne von Ruheoasen

B: Mobilisierung der Kaufkraftpotenziale fir die Innenstadt

B6:

B7:
B8:

Kundenlenkung aus den Erganzungsstandorten in die
Innenstadt durch Beschilderung

Nutzung des Potenzials ,Ful3ballfans*”

Nutzung touristischer Potenziale

C: Standortoffensive Sinsheim

Co9:

C10:

C11:

Operative Arbeit des Wirtschafts-Forums Sinsheim nach
Themen neu strukturieren

Qualitatsoffensive der Einzelhandler, Gastronomen und
Dienstleister zur AuRendarstellung

Einbindung der Innenstadt in die Erlebnispakete

Weitere
MaRnahmen

Prioritat

Sehr
wichtige
MaRnahmen

(%)

B8

N\

(s

(D

kurzfristig

2015

mittelfristig

langfristig

2020

A 4

2025
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5. Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung:

= Samtliche planungsrechtlichen Instrumente, die zur kinftigen Einzelhandelssteuerung
in Sinsheim notwendig sind, wurden erarbeitet. Hierzu zahlen die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches, die Sortimentsliste sowie die Definition kunftiger

Entwicklungsstandorte.

= Zudem wurden Grundsatze fir die kinftige Einzelhandelssteuerung erarbeitet:

- Grundsatz 1: Die Innenstadt — synonym: zentraler Versorgungsbereich — von
Sinsheim soll als Einzelhandelsstandort gestarkt werden. Hierfir soll die Innen-
stadt differenziert nach zwei Bereichen, einem Bereich 1 bzw. der funktionalen
Innenstadt und einem Bereich 2 bzw. der Innenstadtrandbereich, weiterentwi-
ckelt werden. Grundsatzlich besteht in Bereich 1 keine Beschréankung der Zu-
lassigkeit von Einzelhandelsbetrieben, in Bereich 2 sollen gezielt bestimmte
Einzelhandelsformen entwickelt bzw. kinftig ausgeschlossen werden. Konkret:
Grol3- und kleinflachiger zentrenrelevanter Einzelhandel wie auch nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment) soll kiinftig grundsatzlich
in der abgegrenzten funktionalen Innenstadt von Sinsheim (= Bereich 1 des
zentralen Versorgungsbereiches) angesiedelt werden. Gleiches gilt moglichst
auch fur den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Mit dieser Regelung soll vor
allem die eigentliche Einkaufsinnenstadt weiter entwickelt werden. Im Innen-
stadtrandbereich (= Bereich 2 des zentralen Versorgungsbereichs) sollen nah-
versorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente, gleich welcher
GroRe, grundsatzlich zulassig sein. In Bereich 2 ist die Ansiedlung eines grof3-
flachigen Einzelhandelsbetriebes allerdings insbesondere bei nahversorgungs-
relevanten Angeboten jeweils einer Einzelfallprifung zu unterziehenl. Sonstige
zentrenrelevante Sortimente sollen hingegen in Bereich 2 auf kleinflachige Ein-
zelhandelsbetriebe beschrankt sein. Ansiedlungen mit diesem Hauptsortiment
in raumlich nah beieinanderliegenden Bereichen zu bestehenden Einzelhan-
delsbetrieben sollen im Innenstadtrandbereich im Rahmen einer Einzelfallpru-

fung jeweils bewertet werden.

Yin Abstimmung mit der Raumordnung sind im Ubrigen auch bei den meisten Vorhaben mit nicht zentrenrele-
vanten Hauptsortiment Einzelfallpriifungen gefordert.
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- Grundsatz 2: Aul3erhalb der Innenstadt soll die Einzelhandelsentwicklung kinf-
tig starker auf Standorte konzentriert werden. Grol3flachiger nicht zentrenrele-
vanter Einzelhandel soll neben dem zentralen Versorgungsbereich auf einen
weiteren dezentralen Einzelhandelsstandort an der Duhrener Strafe konzen-
triert werden. Fur kleinflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ist an ein-
zelnen Standorten ein vollstandiger Ausschluss zu prufen. Weiterhin erfolgt eine

Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente.

- Grundsatz 3: In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist fur Gewerbebe-
triebe der Verkauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf einer unter-

geordneten Flache bis zu 800 m2 ausnahmsweise zulassig.

- Grundsatz 4: Zur weiteren Starkung der Innenstadt von Sinsheim sollten An-
siedlungen entsprechend der funktionsraumlichen Aufteilung konzentriert, moég-
liche Gebaudezusammenlegungen zur Schaffung groRerer Verkaufsflachen un-
terstiitzt und Entwicklungsflachen innerhalb des zentralen Versorgungsberei-

ches genutzt werden.

In der folgenden Tabelle sind die Zulassigkeiten gemald der Grundséatze nochmals nach

Standortbereichen zusammengefasst.
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Abbildung: Strategie der kuinftigen Einzelhandelssteuerung in Sinsheim auf Basis der Grundsatze

Standorte:

Bereich 1 des zentralen Versorgungsbereichs
(= funktionale Innenstadt)
(vergleiche Grundsatz 1)

Bereich 2 des zentralen Versorgungsbereichs
(= Innenstadtrandbereiche)
(vergleiche Grundsatz 1)

Standorte aul3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches
(vergleiche Grundsatz 2 und 3)

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012.

An welchen Standorten sind die folgenden drei ,Sortimentsgruppen® zulassig?

Nahversorgungsrelevantes
Haupt- bzw. Kernsortiment

grof3flachig: ja
kleinflachig: ja

grofR¥flachig: ja, Bedingung:

Einzelfallpriifung
kleinflachig: ja

groR¥flachig: ja
kleinflachig: ja
Bedingungen: (1) Standort-
gerechte Dimensionierung
(auch in Abhangigkeit der
Betriebsform), (2) Einzelfall-
prufung und (3) Beachtung
Nahversorgungsstrategien
nach Stadt-/Ortsteilen.

Sonstiges zentrenrelevantes
Haupt- bzw. Kernsortiment

grof3flachig: ja
kleinflachig: ja

groR¥flachig: nein

kleinflachig: ja, Bedingung:

Agglomerationsregelung des

Regionalverbandes beachten.

grof3flachig: nein
kleinflachig: nein

Nicht zentrenrelevantes
Haupt- bzw. Kernsortiment

grof3flachig: ja
kleinflachig: ja

grofR¥flachig: ja
kleinflachig: ja

grof3flachig: nur am Stand-
ort Duhrener StralRe
(= Erganzungsstandort laut
Regionalplan)
kleinflachig: ja, wobei Aus-
schluss in einzelnen Gebieten
anzustreben ist.

Zeitplanung

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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Teil A: Rahmenbedingungen
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2 Die Rahmenbedingungen am Standort Sinsheim

2.1 Ausgewahlte Trends im Einzelhandel und der Stadtentwicklung

Stadte und Gemeinden sehen sich zahlreichen Herausforderungen gegentiber. Dabei beein-
flussen v.a. Strukturanderungen im Einzelhandel, Anderungen im Konsumentenverhalten
sowie demografische Trends die Entwicklung der Kommunen als Einzelhandelsstandorte.
Diese Trends wirken auch auf den Einzelhandelsstandort Sinsheim:

Ausgewahlte Trends im Einzelhandel und der Stadtentwicklung

Veranderungen des Konsumenten-
verhaltens und der Einkaufsgewohn-

Betriebsformenwandel heiten .y
- zukiinftige Gewinner sind groRfla- ~ Tendenz zum ,,one-.stop-sh(')pelng
chige, autokundenorientierte Fach- > Polarisierung des Einkaufs in “Versor-
marktkonzepte auf der ,Griinen Wiese" gungseinkauf” vs. ,Erlebniseinkauf
- zusitzliche Konkurrenz fiir die In- - abnehmende S_tfu:dmtbmdung, ab
nenstadte ne.hmende LLoyalitat* zum ,eigenen
> weitere Konkurrenz durch neue (Einkaufs-)Standort
Betriebstypen

\ / Demografische Entwicklung

- neue Herausforderungen fir die
Zunahme hoherwertiger Ange- (Innen-)Stadte und den Handel
botskonzepte auf der ,,Griinen (barrierefreie Geschaftszugange,
Wiese* besondere Serviceleistungen usw.)
-> zusatzliche Konkurrenz fiir die /
,Kernbereiche* der Innenstadte T~
#—— Strukturprobleme bei der Innen-

__ijjjjj 2l stadtvermarktung

T s rihems. e - Bisherige Konzepte zur Vermark-
Verkaufsflachenexpansion tung der Innenstadte greifen oft nicht
flache ersetzt \
-> Herausbildung eines periphe-
ren Handelsnetzes / T

Betriebs- und Unternehmenskonzent-
rationen
- Filialisierung in den Innenstadten

Unklare Nachfolgeregelungen im
inhabergefuhrten Einzelhandel
- Leerstande

-> Verlust von ,besonderen” Fach-
geschéften

Baurecht starkt die Innenstadte

- Baurecht starkt die Innenstadte —
Betriebe brauchen aber Flache (auf der
,Grinen Wiese*)

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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Fazit: V.a. Klein- und Mittelstadte wie Sinsheim werden kinftig eine Verscharfung des
Standortwettbewerbs erfahren. Denn: Gerade diese Stadte werden zunehmend einem Kauf-
kraftabfluss entgegenwirken und Konzepte zur Optimierung des Branchenmixes respektive
der Verhinderung von Leerstanden, v.a. in der Innenstadt, umsetzen mussen. Umso bedeu-
tender wird eine strategische Standortentwicklung, die den Anforderungen der Verbraucher
und Unternehmen gerecht wird, gleichzeitig eine gezielte Attraktivierung der Innenstadt vo-
rantreibt und dabei die Stérkung der Innenstadt durch gezielte Ansiedlungspolitik an nicht

integrierten Standorten in der Kommune schutzt.

2.2 Kurzprofil Standort Sinsheim

(a) Prognos AG / Handelsblatt: Ranking LANDKREIS Rhein-Neckar-Kreis im

deutschlandweiten Vergleich

Von der Prognos AG, Basel, wird in Zusammenarbeit mit dem Handelsblatt Deutschland
jahrlich der ,Zukunftsatlas Deutschland“ herausgegeben. Der Zukunftsatlas nimmt anhand
von 29 Indikatoren (u.a. Indikatoren zu den Bereichen Demografie, Arbeitsmarkt, soziale
Lage) eine umfassende Chancen-Risiken-Bewertung fur alle 412 Kreise und kreisfreien
Stadte in Deutschland vor und zeigt dabei die regionale Verteilung von Zukunftschancen und
-risiken auf. Die Kreise und Stadte werden anhand der Indikatoren bewertet und in eine

Rangfolge gebracht.

Sinsheim ist Teil des Landkreises Rhein-Neckar-Kreis, der von Prognos als Standort mit
»Sehr hohen Zukunftschancen® bewertet wird. Im deutschlandweiten Vergleich belegt der
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis Rang 29 — und zahlt zu den besten Standorten in Deutschland
wie beispielsweise auch der Landkreis Bodenseekreis, Hamburg oder Braunschweig. Der
Landkreis Rhein-Neckar-Kreis weist auch im Vergleich mit den Top-Standorten eine positive
Arbeitsmarktsituation / hohen Wohlstand sowie eine positive Entwicklung in unterschiedli-
chen Bereichen insgesamt auf. Einzig die Demografie belegt lediglich einen mittleren Platz
laut Prognos. Der Landkreis ist im Vergleich zu den Jahren 2004 (Rang 26) und 2007 (Rang
28) im Ranking auf Rang 29 leicht gefallen. Fur Sinsheim gilt aber: Die allgemeinen Rah-

menbedingungen fur die Einzelhandelsentwicklung sind zunéchst positiv zu bewerten.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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% u....‘ Rhein-Neckar-Kreis: Sehr hohe Chancen!
o Newustao

2010: 29 (von | 2007: 28 2004: 26
412) (von 439) (von 439)

Quelie: Prognos AG:
48 Zukunfisatias
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(b) Standortprofil STADT Sinsheim durch imakomm AKADEMIE

AKADEMIE

Der Standort Stadt Sinsheim wurde von der imakomm AKADEMIE anhand einzelner Indika-
toren kurz analysiert. Eine Bewertung Sinsheims erfolgt jeweils im Vergleich zum Rhein-
Neckar-Kreis und zum Land Baden-Wirttemberg insgesamt. Dabei gilt:

|:| = In diesem Bereich ist Sinsheims Position Uberdurchschnittlich positiv
I:' = In diesem Bereich ist Sinsheims Position durchschnittlich

-I = In diesem Bereich ist Sinsheims Position unterdurchschnittlich

Samtliche im Folgenden verwendeten Daten basieren auf Daten des Statistischen Lande-
samtes Baden-Wurttemberg. Hiervon abweichende Quellen werden an der entsprechenden
Stelle kenntlich gemacht.

Statistische Daten Sinsheim

indikator Sinsheim Rhein-Neckar- Land Baden-
Kreis Wirttemberg

Bevolkerungsstand 2010***) 35.123%) 537.625 10.753.880

Bevolkerungsentwicklung 2000 bis +3.6% +2.6% +2.2%

2010***)

Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2030 -1,0% -3,3% -3,5%

Anteil der 65-jahrigen und alter @ o o

an der Gesamtbevolkerung 2010**) S 20,0% 19,4%

Geburtenliberschuss bzw.

Geburtendefizit pro 1.000 Einwohner 5,4 -6,3 +0,5

2000 bis 2010

Erwerbstatigenquote 2009**) 55,3% 55,4% 55,0%

Einpendler / Auspendler 6.520/7.223 55.343/100.172

Pendlersaldo 2010 -703 - 44.829 )

Ungebundene Kaufkraft je Einwohner am

Wohnort 2009 15.479 Euro 15.370 Euro

*)Angaben der Stadtverwaltung Sinsheim am 27.09.2011

**) Quelle der Daten: Bertelsmann-Stiftung: Wegweiser demographischer Wandel; alle anderen: Statistisches Landesamt Baden-W lirttemberg

Hervorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte.

**+) Wert 2010 bezieht sich auf das vierte Quartal.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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2.3 Fazit

Die Rahmenbedingungen fur den Einzelhandelsstandort Sinsheim sind im Landesvergleich
durchschnittlich. Der Landkreis zahlt deutschlandweit zu den Top-Standorten, die Stadt
selbst weist aber ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf. Bis 2030 ist laut Stati-
schem Landesamt mit einem leichten Einwohnerverlust zu rechnen, allerdings ist auch zu
bertcksichtigen, dass laut Entwurf des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar auf Basis
von Untersuchungen der Universitat Mannheim sogar noch von leichten Bevdlkerungszu-
nahmen bis 2020 auszugehen ist. Heute ist die Bevolkerungsstruktur vergleichsweise ,jung®
und der Pendlersaldo ist negativ. Fir den Einzelhandelsstandort Sinsheim bedeutet dies:
Eine erhebliche Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird gemaf dieser Indika-
toren nicht stattfinden. Angesichts der demografischen Entwicklung muss eigene Kaufkraft
aber starker gebunden, vor allem aber kann kiinftig noch starker als bisher das vorhandene
.externe® Kaufkraftpotenzial (Stadionbesucher, Besucher des Technikmuseums) fir den Ein-

zelhandelsstandort Sinsheim und speziell die Innenstadt genutzt werden.
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Teil B: Analyse

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Sinsheim 22

3 Ist-Analyse des Standortes Sinsheim

3.1 Methodik

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Einzelhandelskonzept eine fundierte Datener-
hebung zugrunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar,
das einer zuverlassigen Methodik bedarf. Als Basis dient dabei die bestehende "Potenzial-
und Standortanalyse Einzelhandelsstandort Sinsheim" (imakomm AKADEMIE 2010). Um
belastbare Ergebnisse liefern und um einen reibungslosen und erfolgreichen Ablauf garantie-
ren zu konnen, haben wir uns im Vorfeld der damaligen Untersuchung in Sinsheim — in Ab-
sprache mit dem Auftraggeber — fir die Anwendung unterschiedlicher Erhebungsmethoden
entschieden (,,Methodenmix“). Angewandt wurde ein Methodenmix aus Begehung aller
Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet (auch alle Ortsteile), parallel Durchfiihrung
von Kurzinterviews mit allen Betrieben in der Kernstadt von Sinsheim (Fragen: Kundenher-
kunft, Umsatz usw.), Durchfiihrung von ca. zehn Expertengesprache (Tiefeninterviews) mit
pragenden Einzelhandelsbetrieben.

Das bereits bestehende Datenmaterial aus der Potenzialanalyse wurde, nachdem es Uber-
pruft und gegebenenfalls angepasst wurde, soweit dies mdglich war Ubernommen sowie
durch zwischenzeitliche Anderungen ergéanzt. Zusétzlich wurden im Rahmen des Einzelhan-
delskonzepts einzelne Standorte, die bereits in der Potenzialanalyse betrachtet wurden,
nochmals bewertet. AuBerdem wurden Expertengesprache zur Thematik Einzelhandelssitua-

tion in Sinsheim durchgefihrt.

Fazit: Aufgrund der aktualisierten und erganzten Datengrundlage kénnen die Ergebnisse als
in hohem Mal3e belastbar bezeichnet werden.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick tber die angewandten Methoden im Rahmen

des Einzelhandelskonzeptes Sinsheim.
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Ubersicht Giber die Methoden der Ist-Analyse des Standortes Sinsheim

Was? Auswahl|?
(Methodik) (Auswahlverfahren)

Uberpriifung der im Rahmen der
Potenzialanalyse aufgenomme-
nen Einzelhandelsbetriebe in
der Kernstadt

Einzelhandelsbetriebe der Innenstadt

Aktualisierung und Ergénzung
der Datengrundlage der sorti-
mentsscharfen Bestandserfas-
Der Einzelhandelsstand- | sung der Einzelhandelssituation
aus der Potenzial- und Stand-
ortanalyse Einzelhandelsstand-
ort Sinsheim im gesamten
Stadtgebiet (imakomm AKA-
DEMIE 2010); damals Erhebun-
gen, Interviews mit Einzelhan-
delsbetrieben

ort Sinsheim: Einzelhandelsbetriebe im gesamten

Stadtgebiet inkl. Stadtteile

Bewertung potenzieller Einzel-
handelsstandorte fur kinftige
Nutzungen

Verschiedene Areale im Stadtgebiet
Sinsheim

Quelle: imakomm AKADEMIE 2011.

*) Hinweis: Als Basis des Einzelhandelskonzepts Sinsheim wurde auf Datenmaterial aus der Potenzial- und Standortanalyse Sinsheim 2010
zurlickgegriffen; zwischenzeitliche Bestandsanderungen wurden aktualisiert und angepasst.
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3.2 Der Einzelhandelsstandort Sinsheim

3.2.1 Das Marktgebiet Sinsheims

a) Abgrenzungskriterien

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

Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhéngig von

= der Uberortlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

= den topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen im Umfeld (bspw. gerin-
ge Bevdlkerungsdichte im l&ndlichen Raum, naturrdumliche Grenzen),

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitdt dieser Zentren (bspw. Na-

he und verkehrliche Anbindung zu den Oberzentren Heilbronn oder Heidelberg).

Zudem wurde das Marktgebiet von Sinsheim im Detail abgegrenzt auf Basis

= der Angaben der Einzelhandelsbetriebe (Angaben zur Herkunft der Kunden) im
Rahmen der ,Potenzial- und Standortanalyse Einzelhandelsstandort Sinsheim® aus
dem Jahr 2010, sowie

= weiteren Strukturdaten des Standortes Sinsheim und seines Umlandes (z.B. Beschéf-

tigtenstruktur, geographische Lage usw.).

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
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b) Das Marktgebiet

Aktuelle Situation:

Berucksichtigt man die skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes der Stadt Sinsheim,

so ergibt sich folgende Einteilung:

Zone 1: Stadt Sinsheim inkl. Stadtteile*) 35.123 Einwohner

Zone 2: Angelbachtal, Epfenbach, Eschelbronn, Helm- 65.490 Einwohner
stadt-Bargen, Meckesheim, Neckarbischofs-
heim, Neidenstein, Reichartshausen,
Spechbach, Waibstadt, Zuzenhausen,
Eppingen, lttlingen, Kirchardt**)

= Zone 3: Dielheim, Lobbach, Mauer, Mihlhausen, 5.747 Einwohner

Rauenberg’ Wiesloch**) (10% der tatséchlichen Ein-
wohnerzahl)

GESAMT: 106.360 Einwohner?

Situation 2020:

Fur das Jahr 2020 ist gemaf Statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg mit folgenden

Einwohnerwerten im Marktgebiet zu rechnen:

*) Quelle: Angaben der Stadtverwaltung Sinsheim am 27.09.2011
**) Quelle: Statistisches Landesamt Baden Wirttemberg, Stand 31.12.2010
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Bevdlkerung: Ist-Situation und Prognose

Prognose: EW Veranderung in

*
31122010 2020***) %**)

Zone 1: Sinsheim *) 35.123 35.179 +0,2%

Zone 2: Angelbachtal,
Epfenbach, Eschelbronn, Helm-
stadt-Bargen, Meckesheim, Ne-
ckarbischofsheim, Neidenstein, 65.490 65.548 +0,1%
Reichartshausen, Spechbach,
Waibstadt, Zuzenhausen,
Eppingen, Ittlingen, Kirchardt

Zone 3: Dielheim, Lobbach,
Mauer, Muhlhausen, 5.747 5.679 -1,2%
Rauenberg, Wiesloch

Gesamtes Marktgebiet 106.360 106.406 +/- 0%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stuttgart, 2011; Eigene Berechnungen

*) Angaben der Stadtverwaltung Sinsheim am 27.09.2011

**) Fir einzelne Gemeinden bzw. Stadtteile liegen keine amtlichen Prognosedaten vor; fir diese Gemeinden bzw.
Stadtteile wurde daher der Durchschnittswert des relevanten Landkreises bzw. der relevanten Stadt fiir eine Be-
volkerungsprognose verwendet (u.a. Landkreis Rhein-Neckar 2008-2020 = -0,6%; Landkreis Heilbronn 2008-2020
=1,7%).

***)Hjer wurde mit Daten vom 31.12.2010 gerechnet, korrigiert um den jeweiligen "Korrekturfaktor". Somit Achtung:
Sinsheim: Prognosewert fur 2020 liegt laut StaLa bei 35.644 EW (Basis: Jahr 2008); der prognostizierte Wert fur
2010 (35.587 EW) liegt aber Uber dem tatséchlichen Wert von 35.123 EW. Daher: Dieser "Korrekturfaktor" wurde
beim Prognosewert wieder abgezogen: 35.644-464 = 35.179 EW (--> bei allen Stadten und Gemeinden im Markt-
gebiet korrigiert)
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— i;......‘_.',.'.,wt,

~ *___ | Einzugsgebiet

= Einzelhandelsstandort
“**4“ 4 . | Sinsheim

p Zone 1: Sinsheim inkl.
5 mJ
e ' Stadteile

Zone 2: Angelbachtal,
Epfenbach,
Eschelbronn,
Helmstadt-Bargen,
Meckesheim,
Neckarbischofsheim,
Neidenstein,
Reichartshausen,
Spechbach,Waibstadt,
Zuzenhausen,
Eppingen, Ittlingen,
Kirchardt

, Q Zone 3: Dielheim, Lobbach,
Mauer, Mihlhausen,
Rauenberg, Wiesloch

{7 Verflechtungsbereich

Quelle: imakomm AKADEMIE, Stand Oktober 2011

Kartengrundage Google Maps,
www.maps.goode de
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Folgende Besonderheiten miissen beim Marktgebiet Sinsheim beachtet werden:

Das Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Sinsheim wird begrenzt bzw.
Uberlagert von den Einzugsgebieten umliegender Ober- und Mittelzentren,
insbesondere von den Stadten Heidelberg, Walldorf-Wiesloch, Bad Rappenau

und Heilbronn.

Allerdings: Es ist davon auszugehen, dass einzelne Einzelhandelsbetriebe in
Sinsheim ein Einzugsgebiet aufweisen, das lber das abgegrenzte Marktge-
biet des Standortes Sinsheim hinausgeht bzw. dieses wesentlich mitbe-
stimmt. Dies gilt beispielsweise fur Anbieter besonderer (Nischen)Produkte, fur
Einzelhandelsbetriebe mit ,gewachsener” Kundenstruktur (Stammkunden von
auBBerhalb Sinsheims) oder aber fir attraktive, grof3e Einzelhandelsbetriebe. Die-
se Verflechtungen Uber das Marktgebiet hinaus sind daher auf eher einzelbe-
triebliche Besonderheiten, nicht aber auf die besondere Attraktivitat oder Lage
des Einzelhandelsstandortes Sinsheim zurtickzufiihren. Diese Tatsachen griinden
sich auf Einzelhandlerbefragungen friherer Untersuchungen zum Einzelhandels-
standort Sinsheim (vgl. Potenzial- und Standortanalyse Einzelhandelsstandort
Sinsheim, 2010)

Der Einzelhandelsstandort Sinsheim weist ein Uber den im Rahmen der Regio-
nalplanung festgelegten Mittelbereich hinausgehendes Marktgebiet auf. So
zédhlen die Bereiche Eppingen, lIttlingen, Kirchardt, Wiesloch, Dielheim und
Rauenberg nicht zum Mittelbereich, sie gehéren aber noch zum Verflechtungsbe-
reich (= Marktgebiet Zone 3) des Einzelhandelsstandortes Sinsheim. Diese feh-
lende Deckungsgleichheit zwischen Marktgebiet und Mittelbereich ist bei nicht
wenigen Standorten v.a. am Rande eines Verdichtungsraumes zu beobachten.
Dies ist dann aber von Relevanz, wenn es um die Bewertung der Ansiedlung
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe geht, angesprochen ist dann v.a. das lan-
desplanerisch definierte Kongruenzgebot, welches auf den meist enger abge-

grenzten Mittelbereich abzielt.
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Fazit: Trotz Kaufkraftabflisse aus dem Marktgebiet von Sinsheim aufgrund der Attraktivitat
umliegender Mittel- und Oberzentren sowie Kaufkraftzuflisse nach Sinsheim aufgrund von
Pendlerstromen und der ,Ausstrahlungskraft® einzelner grofflachiger Einzelhandelsbetriebe
in Sinsheim, scheint die Abgrenzung des Sinsheimer Marktgebietes wie dargelegt plausibel.
Die Befragungsergebnisse der Potenzial- und Standortanalyse Einzelhandelsstandort Sins-
heim aus dem Jahr 2010 im Rahmen der Einzelhandelsbefragung bestéatigen die so vorge-
nommene Abgrenzung des Marktgebietes und sind Grundlage fir die Gebietsabgrenzung
des vorliegenden Einzelhandelskonzepts.
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3.2.2 Die Nachfragesituation

Auf der Basis von Kaufkraftzahlen der GfK Nurnberg betrug die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) im Jahr 2011 im Bundes-

durchschnitt ca. 5.329 Euro pro Einwohner ?

Zu bericksichtigen gilt: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich ver-
teilt. Diese raumlich unterschiedliche Verteilung kann fir jede Stadt und Gemeinde anhand
des Kaufkraftkoeffizienten angegeben werden. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune Uber

bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt.

Fur die Stadt Sinsheim (Zone 1) gilt aktuell ein leicht unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoef-
fizient von 99,7%. Ein Wert von 100 entsprache dem deutschlandweiten Durchschnitt, so
dass die regionalen Werte fur Sinsheim minimal unter dem Bundesdurchschnitt liegen. Fir
die Marktgebietszonen 2 und 3 gehen wir von einem durchschnittlichen Kaufkraftkoeffizien-

ten aus.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-

werte zur Nachfragesituation im Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Sinsheim:

= ca. 186,5 Mio. Euro einzelhandelsrelevante Kaufkraft stammen aus der Stadt
Sinsheim inkl. aller Stadtteile (Zone 1), dies entspricht ca. 33% der gesamten Kauf-
kraft im Marktgebiet,

= es ergibt sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Hohe von ca. 566,1 Mio. Euro
im gesamten Marktgebiet,

= ca. 40% bzw. ca. 225,2 Mio. Euro der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im gesam-
ten Marktgebiet entfallen auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmit-
tel).

® Die von der GfK Nurnberg angegebenen Kaufkraftwerte pro Einwohner (Stand: 2011) liegen aufgrund methodi-
scher Umstellungen deutlich Giber den von der GfK in den Vorjahren angenommenen Werten und auch Uber
Schéatzungen des Statistischen Bundesamtes. Eine Vergleichbarkeit mit VVorjahren ist daher eingeschrankt.

* Quelle: GfK Nurnberg, Stand: 2011.
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Die Kaufkraftwerte nach einzelnen Warengruppen und Marktgebietszonen sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Aktuelle Kaufkraft im Marktgebiet von Sinsheim
— Ungeféhre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Gesamtes Marktge-

Zone 1: Sinsheim¥*) Zone 2: Sinsheim**) Zone 3: Umland**)

biet
Nahrungs- und Genussmittel 74,2 138,8 12,2 225,2
Gesundheit / Koérperpflege gesamt 14,7 27,4 2,4 445
gg;(;r;?fn, Pflanzen, zoologischer 5.0 9.3 08 151
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 93,9 175,5 15,4 284,8
Biicher, PBS, Spielwaren 11,9 22,3 1,9 36,1
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 22,5 420 3,7 68,2
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 34,4 64,3 5,6 104,3
Elektrowaren 18,9 35,4 3,1 57,4
Hausrat, Einrichtung, Mobel 17,7 33,2 2,9 53,8
Sonstiger Einzelhandel 21,7 40,6 3,6 65,8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 58,3 109,2 9,6 177,0

*) Kaufkraftkoeffizient von Sinsheim: 99,7 (Quelle: GfK 2011)
**) Kaufkraftkoeffizienten fir die Marktgebietszonen 2 und 3: Annahme durchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von ca. 1,0 bzw. 100,0
Quelle: Eigene Berechnungen.
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3.2.3 Die Angebotssituation

Die Bewertung der Angebotssituation in Sinsheim beruht auf umfassenden Vor-Ort-
Begehungen bei allen Einzelhandelsbetrieben (auch in allen Stadtteilen), Ergebnissen der
Einzelhandelsbefragung (Vollerhebung; dabei Angaben u.a. zu Umsétzen, Kundenherkunft,
Verkaufsflachenausstattung).’

a) Position des Einzelhandels von Sinsheim

Folgende Kennzahlen lassen sich fiir den Einzelhandel Sinsheims ableiten:®

Ausgewéahlte Kennzahlen Einzelhandel Sinsheim

= Zahl der Betriebe im Einzelhandel: 230 Betriebe*)

= Verkaufsflache Einzelhandel in Sinsheim insgesamt: ca. 68.075 m?

= Verkaufsflache im Lebensmittelbereich: ca. 16.890 m” = ca. 25%

= Verkaufsflache im Nicht-Lebensmittelbereich: ca. 51.185 m” = ca. 75%

= Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner ca. 1.938 m?

= Umsatz insgesamt im Einzelhandel in Sinsheim: ca. 220,8 Mio. Euro

= Umsatz im Einzelhandel mit Kunden aus Sinsheim: ca. 145,1 Mio. Euro = ca. 66%

= Umsatz im Einzelhandel mit Kunden von aufRerhalb: ca. 75,7 Mio. Euro = ca. 34%

= Umsatz im Bereich Lebensmittel in Sinsheim: ca. 73,3 Mio. Euro = ca. 33%

= Umsatz im Bereich Nicht-Lebensmittel in Sinsheim: ca. 147,5 Mio. Euro= ca. 67%

= Kaufkraftbindungsquote Einzelhandel insgesamt: ca. 78%

= Kaufkraftbindungsquote Lebensmittelbereich: ca. 79%

= Kaufkraftbindungsquote Nicht-Lebensmittelbereich: ca. 77%

= Zentralitét (Einzelhandelsumsatz in Sinsheim insgesamt / ca. 118

einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Sinsheim):

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlieRlich die als Einzelhandelsgeschafte definierten Betriebe; Ladenhandwerksbetriebe aus den Berei-
chen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit bericksich-
tII—Igérvorgehobene Werte: Auffallige / vom Durchschnitt abweichende Werte

® Die Angebotssituation bezieht sich auf den Bestand, der zum Zeitpunkt der Erhebungen im Stadtgebiet von
Sinsheim vorhanden war. Im Nachgang haben sich im Bestand einige Verédnderungen ergeben (z.B. Wegfall
eines Sportanbieters), die aber keine weitreichenden Auswirkungen auf die Bewertung der Bestandssituation und
vor allem nicht auf die Gesamtstrategie haben.

® Aus Griinden der Lesbarkeit wird immer von ,Einzelhandel* gesprochen. Gemeint sind sdmtliche Betriebe aus
dem Bereich Einzelhandel sowie Ladenhandwerk (= Backereien, Metzgereien). Nicht beriicksichtigt werden Be-
triebe des Kfz-Handels und des Brennstoffhandels und Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Dienstleistungsbe-
reich (bspw. Friseure).
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Damit weist der Sinsheimer Einzelhandel insgesamt eine, im Vergleich zu anderen Mittelzen-

tren mit ahnlicher Einwohnerzahl, durchschnittliche bis leicht unterdurchschnittliche

Position mit einer nur geringen Versorgungsfunktion auch fur das Umland auf — u.a.

abzulesen an der Umsatz-Kaufkraftrelation, der Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Ein-

wohner sowie den Kaufkraftbindungsquoten:

OO0

OO0

Die Zentralitdtskennziffer eines Einzelhandelsstandortes gilt als ein MalR fur die Attrakti-

vitat. Sie gibt an, ob und wie stark Umsatzzufliisse aus dem Umland einer Kommune
die Umsatzabflisse aus der Kommune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw.
Oberzentren) per Saldo Uberwiegen. Die Zentralitatskennziffer errechnet sich aus der
Gegenuberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am
Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte groRer 100 geben so-
mit an, dass dem jeweiligen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiiberschuss gegen-
Uber seinem Umland zukommt. Die Stadt Sinsheim erreicht im gesamten Einzelhandel
eine Zentralitat von 118 - ein sowohl in Bezug auf die StadtgrofRe als auch ange-
sichts der zentraldrtlichen Funktion Sinsheims als Mittelzentrum leicht unter-
durchschnittlicher Wert. Dies ist auch darauf zuriickzufihren, dass Sinsheim ein star-
kes Umfeld besitzt, wodurch es zu wenig gelingt Kaufkraft aus dem Umland an Sins-

heim zu binden.

Die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner ist ein Maf3 fur die Angebotsaus-

stattung einer Kommune im Bereich Einzelhandel. Durch den Bezug auf die Einwohner-
zahl einer Stadt bzw. Gemeinde wird eine Vergleichbarkeit mit anderen Kommunen
mdglich. In Sinsheim betragt die Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner
ca. 1.938 m?. Hier zeigt sich eine unterdurchschnittliche Position des Einzelhan-
delsstandortes Sinsheim im Vergleich mit anderen Stadten vergleichbarer Gro-
Renordnung. Der durchschnittliche Vergleichswert von Stadten zwischen 30.000 und
40.000 Einwohnern in Baden-Wirttemberg liegt laut GMA 2007 bei 2.360 m2 pro 1.000

Einwohner.

Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Indikator dafir, in welchem Maf} es dem Einzelhan-

del einer Kommune gelingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!)
an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet sich aus der Gegeniberstel-

lung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit
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Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskennziffer,
bei der der Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, ver-
wendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der
Einwohner der Kommune. In Sinsheim betragt die Kaufkraftbindungsquote im ge-
samten Einzelhandel ca. 78%. Dies ist durchschnittlicher Wert, da fur leistungsstar-
ke Mittelzentren von einem Wert von ca. 80% ausgegangen werden kann. Bindungspo-
tenziale sind dennoch aufgrund von Defiziten und Branchenliicken in einzelnen Waren-
gruppen vorhanden. Dies betrifft vor allem die mittel- und langfristigen Bereiche, wie bei-

spielsweise Blicher / Schreibwaren / Spielwaren und Elektrowaren.

Die folgende Abbildung zeigt einzelne Indikatoren zur Beschreibung und Bewertung Sins-

heims als Einzelhandelsstandort im Detail.

Hinweis: Fur das Jahr 2011 wurden von der GfK aktualisierte Kaufkraftkennziffern veroffent-
licht. Dies hat unter anderem aufgrund einer neuen Kaufkraftzuteilung auf einzelne Sortimen-
te auch Auswirkungen auf die Kaufkraftbindungsquote, weshalb eine Vergleichbarkeit mit
vorhergehenden Gutachten wie der ,Potenzial- und Standortanalyse Einzelhandelsstandort

Sinsheim® der imakomm AKADEMIE nur eingeschrénkt méglich ist.
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Verkaufsflachenausstattung, Umsatze und Kaufkraftbindungsquoten im Einzelhandel in Sinsheim
— Ungeféhre Angaben in m2 und Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Kaufkraft in Sins-

Verkaufsflachen- ~Umsatz Umsatz mit Kun- heim (Markige- Kaufkraftbin-
ausstattung (VK) _insgesamt derj aus Sinsheim bietszone 1) dungsquote
inm in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro in %
3 4 5=3/4
Nahrungs- und Genussmittel 16.890 73,3 58,5 74,2 79%
Gesundheit / Korperpflege gesamt 4.475 20,3 13,4 14,7 91%
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 3.755 7,1 4,6 5,0 93%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 25.120 100,7 76,5 93,8 82%
Bucher, PBS, Spielwaren 2.950 10,1 5,6 11,9 _
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 14.955 38,6 20,9 22,5 93%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 17.905 48,7 26,5 34,4 7%
Elektrowaren 3.715 22,5 13,5 18,9 72%
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 14.120 25,4 14,5 17,7 82%
Sonstiger Einzelhandel 7.215 23,5 14,1 21,7 65%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 25.050 71,4 42,1 58,3 2%
Nicht-Lebensmittelbereich 68.075 220,8 145,1 186,5 78%
Einzelhandel insgesamt 51.185 147,5 86,6 112,3 7%

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis von Angaben der Betriebe im Rahmen der Einzelhandelsbefragung und auf Basis von Schatzungen im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen;
ca. Werte, Rundungsdifferenzen maglich.

= hohe Kaufkraftbindungsquote I:l = mittelmaRige Kaufkraftbindungsquote - = niedrige Kaufkraftbindungsquote

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Sinsheim 36

b) Bewertung des Angebotes nach Warengruppen

Die Position bzw. Starke des Einzelhandelsstandortes Sinsheim insgesamt ist damit skiz-
ziert. Eine differenzierte Bewertung des Einzelhandelsangebotes nach Warengruppen zeigt:

= |n Sinsheim sind nahezu alle Warengruppen vertreten. Allerdings gibt es v.a. im mit-
telfristigen Bereich innerhalb der Warengruppen Bicher, Birobedarf, Schreibwaren
und Spielwaren sowie im langfristigen Bereich innerhalb der Warengruppen Haus-
rat/Einrichtung/Mo6bel und Sonstiger Einzelhandel quantitative als qualitative Ange-
botslicken.

= Die Einzelhandelsflachen zeigen sich von einem Mix aus kleinen und grof3en sowie
inhabergefihrten und filialisierten Angebotsformen. Sowohl im Lebensmittelbereich als
auch in den anderen Sortimentsbereichen sind verschiedene Betriebstypen in Sins-
heim vorhanden (im Bereich Lebensmittel Discounter, Vollsortimenter, Lebensmittel-
handwerk bzw. in den sonstigen Sortimentsbereichen inhabergefihrten Facheinzel-
handel und Filialisten).

= |nsgesamt zeigt sich bei einigen Betrieben — unabhangig von deren Angebot an Wa-
rengruppen — Modernisierungsbedarf in der Warenprasentation und im Au3enauftritt

(Schaufenstergestaltung, Fassadengestaltung usw.).

Eine detaillierte Bewertung des Angebotes nach Warengruppen zeigt die folgende Abbil-

dung.
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Sinsheim nach einzelnen Warengruppen (= keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

,Branche

Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale

Bewertung An-
gebotssituation

Lebensmittel

Mehrere zeitgemafe Lebensmittelanbieter in Sinsheim vorhanden (Kaufland, Rewe, Penny, Aldi, Lidl)
Umfassendes Angebot mehrerer Betriebstypen (Lebensmittelvollsortimenter, Discounter)

Die Innenstadt von Sinsheim verfligt Gber ein differenziertes Angebot im Sortiment Lebensmittel mit einem Stand-
ort im sudwestlichen Innenstadtrandbereich (Rewe) und einem Standort im sudlichen Randbereich (Rewe, Lidl),
die beide fuBlaufig nur schwer erreichbar sind sowie Angeboten aus dem Lebensmittelhandwerk sowie von Spezi-
alanbietern und durch Randsortimente

Im restlichen Stadtbereich bestehen in begrenztem Umfang noch weitere Nahversorgungsangebote: in den Stadt-
teilen Duhren, Hoffenheim, Eschelbach, Ehrstéadt, Hilsbach, Reihen, Steinsfurt, Weiler bestehen noch innerértliche
kleinflachige Lebensmittelanbieter, zudem bestehen weitere Anbieter aus dem Lebensmittelhandwerk und teilweise
auch groR3flachige Anbieter in der norddstlichen, siiddstlichen und siidwestlichen Kernstadt
Entwicklungspotenziale: rein qualitativ bestehen nur noch begrenzte Entwicklungspotenziale, so dass hier vorran-
gig eine weiterhin zeitgemale Aufstellung der bestehenden Betriebe gedacht werden sollte. Quantitativ bestehen
noch Entwicklungspotenziale, die vorrangig an Standorten, die eine gute Nahversorgungsstruktur sicherstellen, er-
folgen sollten. Ergénzungen sind auch bei Spezialanbietern, beispielsweise Bio- oder Reformwaren in der Innen-
stadt denkbar

OO0

Drogeriewaren
/ Kérperpflege

Die Branche Drogeriewaren / Korperpflege ist in Sinsheim insgesamt gut aufgestellt

In der Innenstadt ist ein ausreichendes Angebot aus Spezialladen (mehrere Apotheken, Parfiimerie, Reformhaus)
und Drogeriefachmarkten (beispielsweise Miller, lhr Platz, dm) vorhanden

Ferner besteht mit dm ein weiterer Anbieter am Standort Friedrichstral3e

Weiterhin sind die ergdnzenden Angebote der Lebensmittelanbieter und weiteren Spezialanbieter im restlichen
Hauptort Sinsheim sowie in den Stadtteilen Steinsfurt, Hoffenheim, Dihren, Weiler, Hilsbach und Reihen zu be-
ricksichtigen

Entwicklungspotenziale: Auch dieser Bereich ist bereits sehr gut aufgestellt. Entwicklungen sollten sich hier auf
spezialisierte Ergdnzungen beziehen. Bei weiteren Ansiedlungen sollten ausschliel3lich Nahversorgungsstandorte
und die Innenstadt weiter gestéarkt werden

OO0

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Liicken / ,Ausdiinnung” Deutliche Angebotslicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Sinsheim nach einzelnen Warengruppen (= keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Bewertung An-

»Branche“ Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale ) .
gebotssituation
Der Bereich Pflanzen / Blumen wird durch mehrere Anbieter sowohl in der Innenstadt als auch im restlichen
Hauptort sowie in den Stadtteilen Hoffenheim, Eschelbach, Dihren, Hilsbach und Steinsfurt versorgt
Pflanzen / Die Warengruppe Zoologie ist ebenfalls stark vertreten. Neben den Angeboten in den Randsortimente der Le- O
Blumen, zoo- bensmittelanbieter bestehen Angebote im Hauptort Sinsheim vor allem in Gewerbegebietslagen sowie im Stadtteil
logischer Be- Steinsfurt O
darf Entwicklungspotenziale: In den Sortimenten Pflanzen / Blumen und zoologischer Bedarf bestehen kaum noch An- O
siedlungspotenziale. Grundsatzlich ist auf zeitgeméafRe Aufstellung der bestehenden Anbieter zu achten. Die aktuel-
le Branchenentwicklung richtet sich vor allem auf den Fachmarktsektor aus, der aber bereits gut aufgestellt ist
Die Warengruppe Blcher ist durch mehrere Buchhandlungen (beispielsweise Blicherland, Zeilenreich, Buchhand-
lung Doll) in der Innenstadt vorhanden. Schreibwaren sind neben Angeboten aus Randsortimenten auch durch
Biicher, Pa- kleinflachige Anbieter in der Innenstadt von Sinsheim vertreten; Zeitschriften werden vorwiegend bei den Buch-

pier, Blrobe-
darf, Schreib-
waren (PBS)

handlungen, den Lebensmittelanbietern und den Kiosken angeboten

Entwicklungspotenziale: V.a. das Sortiment Schreibwaren weist im hochwertigen Bereich noch Entwicklungspoten-
zial auf. Im Bereich Bicher ist der vorhandene Anbieter grundsatzlich zu starken, um so dieses Angebot in der In-
nenstadt weiter vorhalten zu kénnen, da traditionelle Buchhandlungen durch den zunehmenden Online-Handel
(beispielsweise auch Online-Angebot Blicherland) eine verstarkte Konkurrenz erfahren haben. Die Angebote kén-
nen in diesen Bereichen noch ausgebaut werden, sollten aber klar auf die funktionale Innenstadt begrenzt werden

0

Spielwaren

In Sinsheim in der Innenstadt nur in begrenztem Umfang vorhanden, im Hauptort bestehen hingegen mehrere An-
bieter. In den Stadtteilen ist das Angebot auf Waldangelloch mit einem Spezialanbieter begrenzt
Entwicklungspotenziale: Entwicklungspotenziale noch gegeben, in dieser Branche zukiinftig verstéarkte Fachmarkt-
entwicklung, Ausweitung der Angebote zur Attraktivierung der Innenstadt wichtig, Fachgeschafte aber nur noch
schwer zu realisieren, immer mehr auch als Randsortimente umgesetzt (z.B. Buchladen oder Drogeriemarkte)

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Licken / ,Ausdiinnung® Deutliche Angebotsliicken
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Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Sinsheim nach einzelnen Warengruppen (= keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

Bewertung An-

»Branche“ Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale . .
gebotssituation

* Diese Warengruppe kann als das ,zentrale“ Angebotssegment in der Innenstadt von Sinsheim bezeichnet
werden

¢ Im Bekleidungssortiment mehrere Magnetbetriebe in der Innenstadt vorhanden, die ein breites Spektrum aus
verschiedenen Preissegmenten (v.a. niedrig- bis mittelpreisig) abdecken (H&M, C&A, Hutter, Esprit, NKD)

e Fachmarktkonzept aber auch in sonstigen Gewerbegebietslagen anséassig (Takko, Deichmann, Kik)

¢ Grundsatzlich ist das Angebot in der Innenstadt mit mehreren Anbietern in unterschiedlichen Preisniveaus
vergleichsweise sehr gut aufgestellt. Einige Anbieter weisen ein spezialisiertes Sortiment auf und kdnnen da-

mit ein weites Einzugsgebiet erschlieen O
Bekleidung / ¢ In der Warengruppe Schuhe bestehen mehrere Anbieter in der Innenstadt von Sinsheim (beispielsweise O
Schuhe/ Schuhhaus Reno, Quick Schuh) in verschiedenen Preissegmenten O
Lederwaren e Der Bereich Lederwaren wird neben den Randsortimenten der Schuhanbieter auch durch ein Fachgeschéft in

der Innenstadt abgedeckt

¢ Lediglich durch kleinere Anbieter ist der Bereich Sportbekleidung im Hauptort Sinsheim und in den Stadtteilen
aufgestellt

¢ Entwicklungspotenziale: Ausbaumdglichkeiten im Bereich Schuhe / Lederwaren im hochwertigen Bedarfsbe-
reich in der Innenstadt noch gegeben. Ebenso ist vor allem im Bereich Sportbekleidung noch deutliches Ent-
wicklungspotenzial erkennbar, ansonsten bestehen Uberwiegend nur noch Erganzungspotenziale in speziali-
sierten Sortimentsbereichen (beispielsweise in den Bereichen Kinder-/Babybekleidung, Herrenoberbeklei-
dung, hochwertige Segmente)

¢ Die Warengruppe ,Elektro® ist durch mehrere kleinflachige Anbieter und einem groR3flachigen Anbieter (Media
Markt) vertreten und insgesamt gut aufgestellt

¢ Von den vorhandenen Betrieben befinden sich vor allem Telekommunikationsanbieter in der Innenstadt sowie

Elektrowaren/ auch ein Anbieter mit den Sortimenten Weil3e und Braune Ware (Euronics)

Foto ¢ Hinzu kommen Randsortimentsangebote und die Aktionswaren der Lebensmittelanbieter

¢ Entwicklungspotenziale: Grundséatzlich noch Entwicklungspotenziale vorhanden. Ob diese fir einen grof3eren
Fachmarkt ausreichen, ist noch genauer zu untersuchen. Grundsétzlich sind vor allem Angebotsliicken im Be-
reich Computer zu erkennen

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Liicken / ,Ausdiinnung® Deutliche Angebotsliicken

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de

000




Innenstadtentwicklungskonzept Stadt Sinsheim

40

Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Sinsheim nach einzelnen Warengruppen (= keine einzelbetriebliche Bewertung)!:

,Branche*

Aktuelles Angebot und Entwicklungspotenziale

Bewertung An-
gebotssituation

Haushaltswaren,
Glas / Porzellan /
Keramik, Ge-
schenkartikel

Die Branche ist in der Sinsheimer Innenstadt insgesamt gut vertreten (beispielsweise Stoll, Batty's Living &
Giving, die adresse, Geschenkvitrine). Angebote sind auch als Randsortimente mehrerer Anbieter vorhanden
Angebote in diesem Bereich sowohl in der Innenstadt als auch in Streulagen zu finden
Entwicklungspotenziale: Der Bereich ist grundsétzlich gut abgedeckt, es gilt vorrangig Anbieter vor Ort zu hal-
ten und die noch vorhandenen Entwicklungspotenziale gezielt zu nutzen, beispielsweise fiir hochwertige An-
gebote im Bereich Haushaltswaren

OO0

Heimwerkerbedarf
/ Baumarkt, Gar-

Angebote sind im Bereich Baumarkt und Garten / Pflanzen vor allem durch die Anbieter Hornbach und Raif-
feisen Markt gut vertreten
Entwicklungspotenziale: wichtig ist in dieser Branche aktuell v.a. eine Bestandssicherung, da in der Branche

000

tenbedarf v N )
mit insgesamt wachsenden Verkaufsflachen zu rechnen ist
Das Angebot im Mdébelbereich in Sinsheim wird vor allem durch den Anbieter Roller vertreten, dazu sind Klei- ‘
ner Anbieter wie Danisches Bettenlager und Matratzen Concord als weitere Erganzung vorhanden. Die be-

Mébel stehenden Anbieter sind allerdings alle eher im niedrigpreisigen Segment zu verorten 8

Zudem ist durch mehrere Kiichenstudios in Bereich Kiichenmdbel ein gutes Angebot gegeben
Entwicklungspotenziale: Entwicklungspotenziale vor allem im Bereich hochwertiger Mébel und spezialisierter
Anbieter gegeben

Angebot vorhanden / wettbewerbsfahig Angebot mit Lucken / ,Ausdinnung® Deutliche Angebotsliicken
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c) Bewertung des Angebotes nach Standortlagen

Die Starke / Position des Einzelhandelsstandortes Sinsheim insgesamt sowie Details zu ein-
zelnen Warengruppen / Sortimenten sind skizziert. Von besonderer Bedeutung fir die kinfti-
ge Einzelhandelssteuerung ist aber die Stéarke einzelner Standortlagen (Innenstadt, Gewer-
begebiete usw.).

Gemald den raumplanerischen Vorgaben konnen folgende Standortlagen unterschieden

werden:

1. Funktionale Innenstadt (= Bereich 1 des Zentralen Versorgungsbereichs) von Sins-

heim, vgl. Abgrenzung im entsprechenden Kapitel,’

2. sonstige / restliche Lagen im Hauptort Sinsheim (= restliche Kernstadt), inkl. Be-

reich 2 der Innenstadt = Innenstadtrandlagen,

3. Gewerbegebietslagen, d.h. nicht integrierte Lagen, und zwar vor allem an den
Standorten Neulandstrae und stdliche Dihrener Strafl3e (bzw. auch in den Stadttei-
len, falls vorhanden)

4. Sonstige /restliche Lagen in den Stadtteilen

Die folgende Tabelle zeigt den Einzelhandelsbestand in Sinsheim nach einzelnen Standort-
lagen.

” Hinweis: Im Vergleich mit den Ergebnissen der ,Potenzial- und Standortanalyse Einzelhandelsstandort Sins-
heim*“ der imakomm AKADEMIE wurde eine andere Innenstadtabgrenzung verwendet, weshalb nur eine einge-
schrankte Vergleichbarkeit gegeben ist. Die genaue Abgrenzung der ,funktionalen Innenstadt, hier auch der als
~Innenstadt* bezeichnete Raum, ist dem entsprechenden Kapitel zu entnehmen.
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Der Verkaufsflachenbestand in Sinsheim nach unterschiedlichen Standortlagen:
— Ungeféhre Angaben in m2, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Funktionale In- restliche Kern-  nicht integrierte _ restliche Lagen GESAMT
nenstadt stadt Lagen in den Stadtteilen
VK in m? VK in m? VK in m?
Nahrungs- und Genussmittel 5.885 2.175 5.145 3.685 16.890
Gesundheit / Koérperpflege gesamt 3.360 -- 420 400 4.475
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf*) 960 - 2.380 395 3.755
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 10.205 2.490 7.945 4.480 25.120
Biicher, PBS, Spielwaren 1.025 -- 1.755 -- 2.950
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 10.760 1.675 2.135 385 14.955
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 11.785 1.715 3.890 515 17.905
Elektrowaren 2.880 - 650 -- 3.715
Hausrat, Einrichtung, Mobel 2.015 325 10.910 870 14.120
Sonstiger Einzelhandel 1.970 425 3.840 980 7.215
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6.865 800 15.400 1.985 25.050
Einzelhandel insgesamt 28.855 5.005 27.235 6.980 68.075

*) Anteilig mit beriicksichtigt: Gartnereien u.A.
-- kein Angebot vorhanden bzw. teilweise nur geringe Verkaufsflachen bzw. nur einzelne Betriebe in einem Sortimentsbereich vorhanden. Um nicht Verkaufsflachen von einzelnen Betrieben auszuweisen, wird auf
eine detaillierte Darstellung der Verkaufsflachen verzichtet.

Quelle: Angaben der Betriebe im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen September 2011.
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1. Funktionale Innenstadt von Sinsheim

Die funktionale Innenstadt von Sinsheim kann anhand folgender Kriterien abgegrenzt wer-
den:

= Dichte des Einzelhandelsbesatzes,

= Funktionsmischung (Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleistungen, weitere
Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),

= stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, Fulaufigkeit, mégliche

Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale, Barrieren usw.).

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fir die Innenstadt:

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 100 Betriebe = 43%

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 28.855 m® = ca. 42%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Sinsheim): ca. 103,8 Mio. Euro = ca. 47%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 10.205 m? = 35%

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca. 11.785 m” = 41%

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: Ca. 6.865 m” =24%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2011. Fett hervorgehoben: Auffallige, vom Durchschnitt abweichende Werte.

Wesentliche Erkenntnisse:®

= Positiv: Der Funktionalen Innenstadt von Sinsheim kommt — neben den nicht integrier-

ten Lagen (Gewerbegebietslagen) — die zentrale Versorgungsfunktion fiir den Stand-

ort Sinsheim zu. Der Angebotsschwerpunkt liegt im mittelfristigen Bedarfsbereich,

OO0

v.a. im Bereich Bekleidung / Schuhe und somit in den Warengruppen, die

zentrenpragend fir eine Stadt sind. Insgesamt kann die Innenstadt als ein im Stadtge-

biet starker Einzelhandelsstandort bewertet werden.

® Hinweis: Eine Vergleichbarkeit mit den Ergebnissen der ,Potenzial- und Standortanalyse Einzelhandelsstandort
Sinsheim® der imakomm AKADEMIE ist nur eingeschrankt mdéglich, da eine andere, grofRere Innenstadtabgren-
zung in vorliegender Untersuchung vorliegt, in der nun auch starke Anbieter wie beispielsweise Media Markt er-
fasst werden. Die genaue Abgrenzung der ,funktionalen Innenstadt®, hier auch der als ,Innenstadt‘ bezeichnete
Raum, ist dem entsprechenden Kapitel zu enthehmen.
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OO0

OO0

000

OO0

Die funktionale Innenstadt Ubernimmt jedoch nur eine durchschnittliche Versor-
gungsfunktion im kurzfristigen Bedarfsbereich. Die Versorgung wird hier durch
mehrere kleinflachige Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie in innerstadtischer
Randlage durch zwei groRRflachige Superméarkte und einem Lebensmitteldiscounter si-
chergestellt (davon zwei Anbieter im Innenstadtbereich an der Neulandstraf3e). Die
grol3flachigen Anbieter befinden sich hier allerdings alle drei in randlicher Lage und sind
nicht als Frequenzbringer fir die Haupteinkaufslagen einzustufen. Ebenso kommt im
kurzfristigen Angebotssegment dem Bereich Gesundheit und Korperpflege eine wichti-
ge Bedeutung fir die Innenstadt zu. Dieser Sortimentsbereich ist durch mehrere
Drogeriefachmarkte und Apotheken sowie den Randsortimenten der Lebensmittelanbie-

ter vertreten.

Obwohl sich in der funktionalen Innenstadt ca. 43% der Betriebe befinden, vereinigt sie
auch ca. 42% der gesamten Verkaufsflache von Sinsheim auf sich, hingegen jedoch
etwa 47% des gesamten Umsatzes in Sinsheim. Damit wird deutlich, dass in der Innen-
stadt zwar eher kleinflachigen Fachgeschéfte berwiegen, diese jedoch als leis-
tungsstark einzuschétzen sind. Konzepte mit einem héheren Flachenbedarf sind in der

Innenstadt nicht dominant, Fachmarkte befinden sich eher in dezentralen Lagen.

Die wichtigsten Einzelhandelslagen innerhalb der Innenstadt von Sinsheim sind
die Bahnhofstrae und die HauptstraBe sowie der Karlsplatz und die Neuland-
stralRe. In den von diesen Haupteinkaufslagen SeitenstraRen ist kein sehr hohes Ein-
zelhandelsangebot mehr erkennbar. Insgesamt weist die Innenstadt eine sehr langge-
zogene Struktur auf, die durch die mit wenig Einzelhandel besetzten Seitenstraen kein
einheitliches Gesamtbild abgibt. Die Innenstadt ist mit Ausnahme der Bahnhofstral3e
und des Karlsplatz mit dem Auto befahrbar; Parkmdglichkeiten bieten sich sowohl mit
straRenbegleitenden Parkplatzen als auch auf weit verteilten 6ffentlichen Parkplatzen.

Die Bahnhofstral3e und der Karlsplatz sind als Ful3géngerzone ausgewiesen.

Die Aulendarstellung der Einzelhandelsbetriebe ist in der Gesamtbetrachtung
durchschnittlich zu bewerten. Neben einer Vielzahl von ansprechend gestalteten Ge-
schaften gibt es auch einige Anbieter mit Modernisierungsbedarf. Dies gilt fur die
Fassadengestaltung wie auch fir die Gestaltung der Geschaftsraume und der Schau-

fenster.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Sinsheim 45

= |nsgesamt ist die Innenstadt von Sinsheim als durchschnittlicher Einzelhandels-

standort zu bewerten, der in einigen Bereichen noch qualitative und quantitative Er-

OO0

ganzungspotenziale aufweist, auch wenn hier bereits einige Magnetbetriebe, v.a. im
mittelfristigen Bedarfsbereich vorhanden sind.®

2. Sonstige /restliche integrierte Lagen in Sinsheim (= restliche Kernstadt)

Als sonstige Lagen werden die Standorte zusammengefasst, die sich in sonstigen integrier-
ten Lagen im Stadtgebiet befinden, dazu zéhlen in Sinsheim die Innenstadtrandlagen (= Be-
reich 2 des Zentralen Versorgungsbereichs) sowie auch Einzelstandorte im Stadtgebiet, die
keine Schwerpunkte bilden und teilweise ,isolierte” Streulagen auf3erhalb der Innenstadt dar-

stellen.

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fiir die sonstigen / restlichen integrierten
Lagen im Hauptort Sinsheim:

Ausgewaéahlte Kennzahlen Einzelhandel fur restliches Stadtgebiet

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 17 Betriebe = ca. 7%

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca. 5.005m? =ca. 7%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Sinsheim): ca. 18,8 Mio. Euro = ca. 9%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 2.490 m”= ca. 50%

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca.1l.715 m2 = ca. 34%

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 800 m2 = ca. 16%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2011. Fett hervorgehoben: Aufféllige, vom Durchschnitt abweichende Werte.

Wesentliche Erkenntnisse:

= Innerhalb des Standortgefliges von Sinsheim kommt diesen Standortlagen nur eine

geringe Bedeutung im Stadtgebiet zu. Insgesamt ist in diesen Lagen nur ein gerin-

° Hinweis: Die Bewertung féllt im Vergleich zu den Ergebnissen der ,Potenzial- und Standortanalyse Einzelhan-
delsstandort Sinsheim® der imakomm AKADEMIE positiver aus, da eine andere, groRere Innenstadtabgrenzung
in vorliegender Untersuchung vorgenommen wurde. Nun werden auch starke Anbieter wie beispielsweise Media
Markt als innerhalb der Innenstadt liegend erfasst werden. Die genaue Abgrenzung der ,funktionalen Innenstadt®,
hier auch der als Innenstadt bezeichnete Raum, ist dem entsprechenden Kapitel zu entnehmen.
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ges Angebot im Einzelhandel und insbesondere im langfristigen Bedarfsbe-

reich vorhanden.
= Der Angebotsschwerpunkt liegt vor allem im kurzfristigen Bedarfsbereich, hier vor
allem im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, die sich zum grof3en Teil im Innen-
stadtrandbereich befinden (Aldi, Penny). Der mittelfristige Bedarfsbereich wird tber-
wiegend durch Fachmarktanbieter in den Sortimenten Bekleidung und Schuhe, eben-

falls vorrangig in den Innenstadtrandlagen gebildet. Langfristige Angebote sind hier

kaum vorhanden.

.3. Gewerbegebietslagen / nicht integrierte Lagen

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fir die Gewerbegebietslagen:

Ausgewaéahlte Kennzahlen Einzelhandel fiir Gewerbegebietslagen in Sinsheim

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 35 Betriebe = ca. 15%

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca.27.235 m* = ca. 40%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Sinsheim): ca. 70 Mio. Euro = ca. 32%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 7.945 m2 = ca. 29%

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca. 3.890 m2=ca. 14%

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 15.400 m’= ca. 57%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2011. Fett hervorgehoben: Aufféllige, vom Durchschnitt abweichende Werte.

Wesentliche Erkenntnisse:

= Zwar sind nur ca. 15% aller Einzelhandelsbetriebe in dieser Lage anséassig, sie ver-
einen jedoch etwa 40% der gesamten Verkaufsflache und etwa 32% des Um-
satzes im Einzelhandel von Sinsheim auf sich. Sie stellen somit einen deutlichen
Angebotsschwerpunkt, vor allem fir grof3flachige Anbieter, dar. Die nicht integrier-

ten Lagen stellen in Sinsheim einen sehr starken Einzelhandelsstandort dar. Die
Angebotsschwerpunkte beziehen sich hier vor allem auf die Neulandstral3e sowie

das Gewerbegebiet im Umfeld der Dihrener Stral3e.
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= Der Angebotsschwerpunkt liegt im langfristigen Bedarfsbereich, hier insbe-

sondere in den Bereichen Haushalt, Mobel sowie im Bau- und Heimwerkerbedarf.

O

Allerdings befinden sich auch grofR3flachige Lebensmittelanbieter (beispielsweise

OO

Kaufland, Penny) in den nicht integrierten Lagen. Positiv ist zu bewerten, dass der
innenstadtpragende mittelfristige Bereich an den nicht integrierten Standorten, im
Vergleich zu den anderen Bedarfsgruppen, eine eher untergeordnete Bedeutung
einnimmt. Diese Standortlage kdnnte strategische Bedeutung fur Sinsheim erlan-
gen, gelange es, die nachweislich vorhandene Kaufkraft ,von auflen auch fir die

Innenstadt in Wert zu setzen.

= |nsgesamt ist festzuhalten, dass den nicht integrierten Lagen in Sinsheim eine do-
minante Position zukommt, die auch in Konkurrenz zur Innenstadt steht. Hier ist

bezlglich der raumlichen Entwicklung eine klare Fokussierung auf die funktionale

Innenstadt vorzunehmen.

4. Sonstige / restliche Lagen in den Stadtteilen

Folgende ausgewahlte Kennzahlen ergeben sich fir die Gewerbegebietslagen:

Ausgewahlte Kennzahlen Einzelhandel fir Gewerbegebietslagen in Sinsheim

= Anzahl Einzelhandelsbetriebe: 78 Betriebe = ca. 34%

= Ungefahre Verkaufsflachenausstattung (in % der Gesamtflache): ca.6.980 m* =ca. 10%

= Ungefahrer Umsatz (in % des Gesamtumsatzes in Sinsheim): ca. 28 Mio. Euro =ca. 13%
= Ungefahre Verkaufsflache kurzfristiger Bedarf: ca. 4.480 m2 = ca. 64%

= Ungefahre Verkaufsflache mittelfristiger Bedarf: ca.515m2=ca. 7%

= Ungefahre Verkaufsflache langfristiger Bedarf: ca. 1.985 m’= ca. 28%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2011. Fett hervorgehoben: Auffallige, vom Durchschnitt abweichende Werte.

Wesentliche Erkenntnisse:

= Zwar sind ca. 34 % aller Einzelhandelsbetriebe in dieser Lage ansassig, sie verei-

nen jedoch nur 10% der gesamten Verkaufsflache und auch etwa nur 13% des

OO0

Umsatzes im Einzelhandel von Sinsheim auf sich. Dies bedeutet, dass sich dort

vor allem wenig leistungsstarke Betriebe, mit kleinen Flachenkonzepten befinden.
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3.3
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Ein deutlicher Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich,
hier v.a. im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Hier wiederum viele kleinere An-
bieter des Lebensmittelhandwerks, die in den Stadtteilen eine Nahversorgungsfunk-
tion einnehmen. Besonders die Verkaufsflachenausstattung mit Waren des mittel-
fristigen Bedarfs ist in den Stadtteilen mit nur ca. 7% nur sehr gering ausgepragt.
Eine flachendeckende Nahversorgung ist in allen Stadtteilen allerdings noch nicht
gegeben.

Fazit

Der Standort Sinsheim kann heute als durchschnittlicher Einzelhandelsstandort
eingestuft werden, der seiner Funktion als Mittelzentrum noch nicht in allen Berei-

chen nachkommen kann:

Das tatsachliche Marktgebiet umfasst ein Uber den Verflechtungsbereich hinausge-
hendes Gebiet.

Die rein quantitative Verkaufsflachenausstattung des Mittelzentrums Sinsheim, auch
im Vergleich zu ahnlich groR3en / strukturierten Stadten ist insgesamt durchschnittlich
einzustufen. Fir die Leistungsfahigkeit des Einzelhandelsstandortes zeigt sich ge-
messen an der Umsatz-Kaufkraftrelation mit 118 ein leicht unterdurchschnittlicher
Wert.

Aktuell bestehen jedoch in einigen Bereichen auch noch quantitative und qualitative
Branchenlicken. Dazu z&ahlen die Bereiche Biicher / Blurobedarf / Schreibwaren und
Spielwaren, Einrichtung / Hausrat / Mébel, Elektrowaren und der sonstige Einzelhan-
del.

Es zeigt sich deutlich, dass in Sinsheim drei Haupteinkaufslagen vorhanden sind: Die
Innenstadt mit Uberwiegend Angeboten aus dem mittelfristigen Sortimentsbereich und
zwei Gewerbegebietslagen, welche sich vor allem auf die Standorte Neulandstralle
und sudliche Duhrener Straf3e konzentrieren, mit Uberwiegend Angeboten aus dem

langfristigen Sortimentsbereich, aber auch im Bereich der Nahversorgung. Die restli-
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chen Lagen nehmen keine starke Stellung fur den Einzelhandel in Sinsheim ein, wo-
bei auch hier in den Innenstadtrandlagen mehrere grof3flachige Anbieter im kurz- und
mittelfristigen Bedarfsbereich bestehen.

= Letztlich gilt: Leistungsstarke Betriebe, die auch vergleichsweise viel Kaufkraft von
auflerhalb Sinsheims ,ziehen, liegen auRerhalb der Innenstadt. Eine Kopplung in die
Innenstadt hinein findet noch zu wenig statt. Hierfir missten u.a. Entwicklungsfla-
chen fur leistungsféhige Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt bereit gestellt wer-
den, weitere Argumente flr einen Innenstadtbesuch (besondere Veranstaltungen,
Schaffung von noch mehr Aufenthaltsqualitat, weitere gastronomische Angebote

usw.) sollten angedacht werden.
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Die folgende Karte zeigt die wesentlichen Einzelhandelslagen nochmals im Uberblick:

SRS e A S Ll o , : ’ funktionale Innenstadt
i - 7. LS . 4 ‘;‘: A,' - '.'.:
A ,."A -‘\-'.‘ ;. . : ,;’..‘ s A ot ¢ . .—l )&
£ 90y Funktionale Innenstadt R LI ATEIY L Y
’:. iiouil S e A Y Gewerbegebietslagen
&R R ] : g VRN Ay Tt TR mit groBen Anbietern
' o
Hinwels:
Die Darstellung zeigt die ungeféhre
X \ ! Lage der Haupteinzelhandelslagenin
~2 s Sinsheim.
PO L7557 Quelle: imakomm AKADEMIE,
: g! ) Stand Dezember 2011
Q ¢ ,%.l | Kartengrundiage: googlemaps.
3 ‘/“3 4 www.gggglomaps.do
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Teil C: Prognose und Standort-
entwicklung
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4  Prognose der Einzelhandelsentwicklung

4.1 Methodik

Die Prognose der kinftigen Einzelhandelsentwicklung ist schwierig, da die Entwicklung zahl-
reiche Einflussfaktoren berticksichtigt und deren kinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel
abgeschatzt werden muss. Um die kinftige Nachfragesituation wie auch die kiinftige Ange-
botssituation eines Einzelhandelsstandortes abschatzen zu kénnen, sind v.a. folgende Ein-

flussfaktoren zu beriicksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum™,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,

= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes respektive
Entwicklung der Marktanteile des betrachteten Standortes in seinem Marktgebiet.

Fur eine moglichst realititsnahe Abschéatzung der Einzelhandelsentwicklung werden fir die
genannten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Ein-

zelhandelsentwicklung zusammengefasst.

Fur den Einzelhandelsstandort Sinsheim sind zwei zentrale ,Stellschrauben® fur die kinftige
Entwicklung parallel zu bertcksichtigen: Bindungsquoten UND Marktanteile im Umland (bei
zahlreichen Standorten fokussieren sich die Betrachtungen auf eine der beiden Faktoren).
Dies macht es umso mehr notwendig, mit unterschiedlichen Szenarien zu arbeiten und die
dabei getroffenen Annahmen (v.a. bei den kiinftigen Bindungsquoten und Marktanteilen) klar
zu dokumentieren. Im Folgenden werden daher die Szenarien und deren Annahmen aus-

fuhrlich dokumentiert, um diese auch nachvollziehbar zu machen.

Hinweise zur Interpretation der Ansiedlungspotenziale:

= Spezialisierte Angebote — bspw. im Bereich Bekleidung auf eine eng umfasste Al-
tersgruppe (z.B. 15-30-Jahrige) und auf einen klar definierten modischen Stil (spor-

tive, flippige Mode) zugeschnittenes Betreiberkonzept — bedienen ein Uber das dar-

10 Aufgrund unterschiedlicher vorliegender Prognosen zur Entwicklung der Bevoélkerungszahlen in Sinsheim bis
2020 werden im Folgenden zwei separate Berechnungen dargestellt, die zusammen zu einer ungeféhren Ein-
schétzung der vorhandenen Ansiedlungspotenziale fuhren.
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gestellte Marktgebiet hinausgehendes Klientel, so dass Ansiedlungen auch in einem
Umfang moglich sind, die Uber die dargestellten Flachenwerte hinaus gehen.

= Nicht bertcksichtigt werden konnen natirlich auch Ansiedlungen als Ersatz fur ei-

nen in den kommenden Jahren ,weg fallenden® Anbieter.

= Die Prognosen des kinftigen Flachenbedarfes basieren auf unterschiedlichen An-
nahmen, u.a. auch hinsichtlich der Entwicklung einzelner Vertriebsformen. Bei Auf-
kommen neuer Vertriebsformen und Flachenkonzepte des stationaren Einzelhan-
dels kommt evtl. auch der Standort Sinsheim fir Ansiedlungen derartiger Konzepte
in Betracht. Entsprechend kann dann bei Aufkommen derartiger neuer Konzepte der

notwendige Flachenbedarf Gber dem hier prognostizierten Flachenbedarf liegen.

Letztlich gilt fur die Einordnung dieser errechneten Ansiedlungspotenziale: Eine Uber-
schreitung dieser Ansiedlungspotenziale fuhrt nicht zwangsweise zu Wettbewerbsverzerrun-
gen: (1) Ein Uberschreiten ist beispielsweise dann mdglich, wenn durch ein entsprechendes
,Mehr an Verkaufsflache am Standort Sinsheim* eine derartige Erhéhung der Attraktivitat des
Standortes gelange, so dass sich das Marktgebiet ausweiten wiirde und damit Kaufkraft, die
bisher nicht nach Sinsheim orientiert war, nun teilweise auch nach Sinsheim flieBen wiirde (=
Marktgebietsausweitung), bzw. Kunden aus dem bestehenden Marktgebiet sich nun noch
Ofters als bisher auch nach Sinsheim bei ihrem Einkauf orientieren wirden (= Marktdurch-
dringung bzw. weitere Marktanteilserhhung). Gelangen derart attraktive Ansiedlungen in der
Innenstadtlage, konnte nicht nur die Uberschreitung der Ansiedlungspotenziale gerechtfertigt
sein; sie konnten durch Kopplungskéufe der zusatzlich gewonnen Kunden, bzw. der nun
haufiger in Sinsheim einkaufenden bisherigen Kunden auch Synergieeffekte fir bestehende
Einzelhandelsbetriebe in Form von mehr Umsatz bedeuten. Mogliche Ansiedlungen aul3er-
halb der Innenstadt, wie ein derzeit in Sinsheim angestrebtes DOC (Designer Outlet Center),
die die errechneten Ansiedlungspotenziale Uberschreiten, missen nicht zwangsweise zu
erhohten Wettbewerbsbedingungen fuhren. Eine differenzierte Betrachtung durch ein sepa-
rates Gutachten ist fir solche Projekte unumganglich, da der Nachweis erbracht werden
muss, dass ein solches Vorhaben aus stadtebaulicher Sicht unbedenklich ist. (2) Ein Uber-
schreiten ware auch dann gerechtfertigt und fir den Einzelhandelsstandort Sinsheim wett-
bewerbsneutral, wenn durch attraktive Ansiedlungen eine noch starkere Erhdhung der Bin-

dungsquote in Sinsheim gelange. (3) Ein Uberschreiten der hier dargestellten Ansiedlungs-

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Sinsheim 54

potenziale kann schlie3lich auch dann aus strategischer Sicht Sinn machen, wenn dadurch
ein Schliel3en qualitativer Licken am Einzelhandelsstandort Sinsheim gelingt, beispielsweise
durch Ansprache bisher in Sinsheim nur unterdurchschnittlich gebundener Zielgruppen. Kon-
sequenz bei der Betrachtung von kiinftigen Ansiedlungsprojekten: Die geplante Verkaufsfla-

che kann nicht ohne weiteres vom errechneten Ansiedlungspotenzial ,abgezogen® werden.

Fazit: Die Ansiedlungspotenziale dienen als grobe Orientierungswerte, fur die gilt: Ein
Uberschreiten der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fiihrt nicht zur Unzulassigkeit
dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf es der Einzelfallprifung — bei grof3flachigen Vorha-
ben beispielsweise anhand der raumordnerischen Prufkriterien (v.a. Kongruenzgebot und
Beeintrachtigungsverbot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen aber auf, ob ein Vorhaben — bei
klarem Unterschreiten der Ansiedlungspotenziale — den Standort ,bereichern® dirfte, ohne
schadliche Auswirkungen auf bestehende Standortlagen in Sinsheim nach sich zu ziehen,
oder ob — bei deutlichem Uberschreiten des Ansiedlungspotenzials — eine Wettbewerbsver-
scharfung und ggf. sogar negative Auswirkungen auf Standortlagen innerhalb Sinsheim (und

evtl. im Umland) zu erwarten sind.
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4.2

Entwicklungsszenarien

Grundannahmen bei allen Szenarien:

Zeithorizont fur samtliche Uberlegungen ist das Jahr 2020. Folgende Annahmen werden fir

den Einzelhandelsstandort Sinsheim zunachst getroffen:

Stagnierende Einwohnerzahlen im Marktgebiet bei gleichbleibenden ca. 106.150
Einwohnern auch im Jahr 2020 (Basis: Prognosen des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg und eigene Berechnungen; hierbei ist die natlrliche Bevolke-

rungsentwicklung sowie der Wanderungssaldo je Kommune beriicksichtigt) **.

Leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25% pro
Jahr auf ca. 5.431 Euro pro Einwohner in der Stadt Sinsheim, bzw. ca. 5.450 Euro im
Umland von Sinsheim, jeweils bis 2020. Wir gehen davon aus, dass im Betrach-
tungszeitrum keine wesentliche Anderung des Spar- und Ausgabeverhaltens der
Verbraucher eintritt.

Wesentliche ,,Stellschraube® der kiinftigen Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Sins-

heim liegt angesichts der Analyseergebnisse in der qualitativen Aufwertung des Angebotes

und einer Starkung der Innenstadt von Sinsheim. Effekte:

Die Verbesserung v.a. des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt (= gezielte An-
siedlungen im mittelfristigen Bedarfsbereich in der Innenstadt von Sinsheim) bzw.
durch gezielte Ansiedlungen im langfristigen Bedarfsbereich fihren dann zu einer
héheren Kaufkraftbindungsquote (= Einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Sinsheimer
Einwohnerinnen und Einwohnern, die bisher an andere Standorte abfliel3t, wird zu-

mindest teilweise an den Standort Sinsheim zurlickgeholt).

Dieser Ansatz muss zudem positiv erganzt werden, beispielsweise durch eine Erho-
hung der Qualitat (qualitative Aufwertung der Innenstadt usw.) der bestehenden Ein-
zelhandelsgeschéfte in Sinsheim sowie durch KommunikationsmalRnahmen fur den

Standort (beispielsweise durch Werbemalinahmen).

™ Statistisch erfolgt ein minimaler Anstieg von ca. 106.120 Einwohnern auf ca. 106.168 Einwohner. Dieser wurde
in der Prognose selbstverstandlich berlcksichtigt.
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Differenzierte Prognosen in drei Szenarien:

Je nachdem wie gut eine Erganzung und Starkung des Angebotes (Ansiedlungen und quali-
tative Aufwertung) sowie eine Professionalisierung des Auftritts und der Kommunikation fiir
den Standort gelingen, ergeben sich dann unterschiedliche Szenarien fiir die kiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in Sinsheim. Wir gehen von folgenden drei Szenarien fir den Stand-

ort Sinsheim aus:

e Szenario 1: Pessimistisches Szenario — eine weitere Starkung Sinsheims als
Einzelhandelsstandort gelingt nicht.

= Szenario 2a: Klar optimistisches Szenario — Bindungsquoten werden erheblich
erhoht.

= Szenario 2b: Vorsichtig optimistisches Szenario — Bindungsquoten werden leicht
erhoht.

Szenario 1: Pessimistisches Szenario: Gleich bleibende Aktivitdten der Akteure am Standort Sins-
heim fuhren zu einer durchschnittlichen, bzw. sogar stagnierenden Entwicklung des Einzelhandels-
standortes Sinsheim insgesamt. Eine Erhdhung der Bindungsquoten sowie eine Zurlickgewinnung
der Marktanteile im Umland gelingen nicht.

Annahmen: = Die Angebotssituation am Standort Sinsheim wird kaum weiter ausgebaut, der
Branchenmix wird nicht oder kaum erganzt; Leerstande gehéren immer mehr
zum ,normalen Bild“ in der Innenstadt, die Zahl der Leerstdnde erhdht sich
allméhlich, da Objekte immer weniger den (klnftigen) Anspriichen der poten-
ziellen Mieter / Kaufer entsprechen.

= Auch kunftig werden von den (Innenstadt)Akteuren Events usw. durchge-
fuhrt; ein noch starkeres gemeinsames Auftreten nach innen und nach au-
Ben mit klaren Strukturen und einer Vernetzung beispielsweise des Angebo-
tes fUr Touristen, der Gastronomie und dem Einzelhandel gelingt aber nicht.

= Die Standorte im Umland verbessern weiterhin ihren Angebotsmix (z.B. weite-
re innerstadtische Ansiedlungen).

Effekte: » Die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Sinsheim kénnen nicht aus-
gebaut werden, bzw. gehen in einzelnen Sortimentsbereichen bzw. Waren-
gruppen sogar zuriick; die Kaufkraftbindungsquoten in Sinsheim bleiben bes-
tenfalls konstant.

= Das kunftige Einzelhandelsangebot verliert an Attraktivitat. Leerstdnde und
Angebotslicken weiten sich aus und zeigen sich v.a. auch abseits der
Haupteinkaufslagen noch deutlicher.

» Der Druck aus dem Umland (Kaufkraftabflisse aus Sinsheim!) wird insge-
samt groRer.
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Szenario 2a: Klar optimistisches Szenario: Die Bindungsquoten des Einzelhandelsstandortes
Sinsheim werden durch die gezielte Erganzung (Ansiedlungen v.a. im Kkurzfristigen Bedarfsbereich
v.a. durch Ergdnzungen im Sortiment Lebensmittel, im mittelfristigen Bedarfsbereich v.a. in den Sor-
timenten Bicher, Papier und Schreibwaren, Spielwaren, hochwertige Schuhe / Lederwaren sowie im
langfristigen Bedarfsbereich beispielsweise Elektrowaren, hochwertige Mdbel) und Vernetzung des
Angebotes, durch Nischenanbieter oder Erweiterungen bzw. den Neubau weiterer Betriebe, weiter
erhoht. Es gelingt die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Sinsheim in seinem Marktgebiet zu
erhéhen.

Die Einzelhandelsentwicklung in Sinsheim ist positiv steuerbar; in Sinsheim
gelingt es, Ansiedlungen in der Innenstadt zu téatigen sowie die Erganzungsla-
gen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten abzurunden; der Branchenmix
wird gezielt ergénzt und Branchenlicken geschlossen; die Wettbewerbspositi-
on Sinsheims wird deutlich erhdht.

Annahmen:

= Die Zusammenarbeit der innerstadtischen Organisationen gelingt sehr gut, es
besteht eine gemeinsame Zielrichtung, die gemeinsame Vermarktung wird
weiter verbessert; bestehende Betriebe werden gestarkt (bessere Aul3endar-
stellung usw.), durch eine systematische Umsetzung von MalRnahmen gelingt
somit eine Attraktivitatssteigerung.

= Die Zusammenarbeit zwischen Verwaltung und Privaten funktioniert hervorra-
gend — aus einer Aufbruchsstimmung unter Handlern / Gastronomen und
Dienstleistern etablieren sich nachhaltige Strukturen in der Vermarktung; In-
vestitionstétigkeiten auch in Immobilien in der Innenstadt sind die Folge, der
Tourismus kann durch die erhdhte Attraktivitat der Innenstadt besser genutzt
werden.

Effekte: » Die Kaufkraftbindungsquoten im kurzfristigen (von ca. 82% auf ca. 90%)
mittelfristigen (von ca. 77% auf ca. 85%) und langfristigen (von ca. 72% auf
ca. 85%) Bedarfsbereich werden deutlich erhéht. Mit anderen Worten: Dem
Standort Sinsheim gelingt es nachhaltig die Sinsheimer Bevolkerung viel stér-
ker als bisher in den zentrenrelevanten Sortimenten an den eigenen Standort
zu binden, trotz Kaufkraftabflissen nach Heilbronn und Heidelberg.

= Die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Sinsheim steigen in einzel-
nen Warengruppen im Umland ebenfalls an. Aufgrund der starkeren Bear-
beitung des Umlandes von Sinsheim bei der Vermarktung der Innenstadt
sowie durch Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe wird in einer Modell-
rechnung zunéchst von Erh6éhungen der Marktanteile des Sinsheimer
Einzelhandels in den Zonen 2 und 3 von ca. 5-15% ausgegangen. Dies
scheint angesichts der dargestellten aktuellen Marktanteile moglich. Mit an-
deren Worten: Sinsheim gelingt es durch die Starkung der Innenstadt und
gezielten Neuansiedlungen, Umlandbewohner noch starker fir den
Sinsheimer Einzelhandelsstandort zu interessieren und somit Kaufkraft von
auf3en nach Sinsheim zu holen.
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Szenario 2b: Vorsichtig optimistische Entwicklung: Die Bindungsquoten des Einzelhandels-
standortes Sinsheim werden durch die gezielte Erganzung (Ansiedlungen v.a. im Kkurzfristigen Be-
darfsbereich v.a. durch Erganzungen im Sortiment Lebensmittel, im mittelfristigen Bedarfsbereich v.a.
in den Sortimenten Biicher, Papier und Schreibwaren, Spielwaren, hochwertige Schuhe / Lederwaren
sowie im langfristigen Bedarfsbereich beispielsweise Elektrowaren, hochwertige Mobel) und Vernet-
zung des Angebotes, durch Nischenanbieter oder Erweiterungen bzw. den Neubau weiterer Betriebe,
weiter leicht erhéht. Es gelingt die Marktanteile des Einzelhandelsstandortes Sinsheim in seinem
Marktgebiet (wieder) zu erhéhen.

Annahmen: ]

Effekte: L]

Ahnlich wie in Szenario 2a gelingt es, Ansiedlungen in der Innenstadt zu téti-
gen sowie die Erganzungslagen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ab-
zurunden und gezielt den Branchenmix zu ergénzen und Branchenliicken zu
schlie3en.

Die Strukturen der Innenstadtorganisationen sind auch nach Szenario 2b stark
(Kommunikation und Effizienz); bestehende Betriebe werden gestarkt (besse-
re Aul3endarstellung usw.), die gemeinsame Vermarktung wird verbessert.

Unterschied zu Szenario 2a: Wir gehen auch in Szenario 2b von positiven
Effekten aus — ,Aufbruchsstimmung®, nachhaltige Strukturen werden etabliert,
effizientere Aufgabenteilung von Verwaltung und Privaten, mehr Einbindung
von Innenstadtakteuren bei Vermarktungsaktivitditen usw.. Dieses Szenario
berlicksichtigt aber explizit, dass hier immer wieder auch mit Rickschlagen,
weniger erfolgreichen Aktionen im (Innen-)Stadtmarketing oder bspw. auch
nach wie vor geringen Nutzungen in den Randlagen zu rechnen ist.

Die Kaufkraftbindungsquoten im kurzfristigen, mittelfristigen und langfristi-
gen Bedarfsbereich werden noch leicht erhéht und liegen dann im Jahr 2020
im kurzfristigen Bedarfsbereich bei ca. 90% im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich bei ca. 80-85% sowie bei langfristigen Angeboten bei ca. 80-85%.

Im Vergleich zu Szenario 2a werden hier in einzelnen Sortimenten etwas
vorsichtigere Annahmen getroffen, so dass die Marktanteile flr die Zonen
2 und 3 insgesamt nicht weiter erhéht werden kdnnen und damit unter jenen
von Szenario 2a liegen.
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Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen bei Bindungsquoten in Sinsheim

und Marktanteilen im Umland von Sinsheim im Uberblick nochmals auf.

Uberblick: Annahmen der drei Szenarien bei Bindungsquoten und Marktanteilen

aktuell Szenario 1 Szenario 2a Szenario 2b

Bindungsquoten (Zone 1):

kurzfristig 82% 82% 90% 90%
mittelfristig 7% 7% 85% 80-85%
langfristig 72% 72% 85% 80%

Marktanteile (Zone 2):

kurzfristig 13% 13% 14% 13%
mittelfristig 32% 32% 33% 32%
langfristig 25% 25% 26% 25%

Fazit: Aus unserer Sicht bestehen realistische und damit umsetzbare Optimierungspotenzia-
le am Einzelhandelsstandort Sinsheim. Wir halten Szenario 2b (= vorsichtige Einschatzung
der positiven Entwicklung) fur erreichbar, gehen aber davon aus, dass die hierbei getroffe-
nen vorsichtigen Annahmen noch tbertroffen werden kénnen. Die realistische Entwicklung
liegt u.E. zwischen Szenario 2a und 2b. Bewusst werden im Folgenden diese
»von...bis...“-Werte aus den beiden Szenarien verwendet, um so aufzuzeigen, dass eine
exakte Prognose aufgrund der zahlreichen Einflussfaktoren auf die Standorte gar nicht mog-
lich ist, eine Anndherung an die tatsachliche Entwicklung in den kommenden Jahren bis
2020 mit diesem Verfahren aber sehr wohl gelingt.
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4.3 Prognose Kaufkraftsituation 2020

Auf Basis der drei Szenarien ergibt sich die kiinftige Kaufkraftsituation in Sinsheim sowie im
Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Sinsheim:

1. Die Entwicklung der Nachfragesituation verlauft in allen Szenarien identisch. Das
Kaufkraftpotenzial wird bei einer stagnierenden Einwohnerentwicklung von der zu-
nehmenden Kaufkraft pro Einwohner im Bundesdurchschnitt getragen. Im Jahr 2020
ist dann mit einem ungefahren Kaufkraftpotenzial in Héhe von ca. 580,2 Mio. Euro
im gesamten Marktgebiet von Sinsheim zu rechnen. Dies entspricht einer geringen

Zunahme im Vergleich zum Jahr 2011 von ca. 2-3%.

2. Die Bedeutung der einzelnen Marktgebietszonen bis zum Jahr 2020 unterliegt
leichten Veranderungen. Im Jahr 2020 werden rund 33% des Nachfragepotenzials
auf die Marktgebietszone 1 — die Stadt Sinsheim — zuriickgehen, wahrend dies im
Jahr 2011 noch ca. 30% sind. Das Nachfragepotenzial in Sinsheim betragt im Jahr
2020 ca. 191,1 Mio. Euro.

Die folgende Tabelle zeigt die einzelnen Werte der Nachfragesituation im Marktgebiet von
Sinsheim im Jahr 2020.
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Kaufkraftprognose 2020 fir das Marktgebiet von Sinsheim: Szenario 1, 2a und 2b
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Zone 1: Gesamtes
Sinsheim inkl. Stadt- Marktgebiet

teile (= Zone 1, 2 und 3)
Nahrungs- und Genussmittel 79,0 142,1 12,7 230,8
Gesundheit / Korperpflege gesamt 15,0 28,1 25 45,6
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 51 9,5 0,8 15,4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 96,1 179,7 16,0 291,8
Bucher, PBS, Spielwaren 12,2 22,8 20 37,0
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 23,0 43,0 3,9 69,9
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 35,2 65,8 59 106,9
Elektrowaren 19,4 35,2 3,2 58,8
Hausrat, Einrichtung, Mébel 18,2 34,0 3,1 55,3
Sonstiger Einzelhandel 22,2 41,5 3,7 67,4
Uberwiegend langfristiger Bedarf 59,8 111,7 10,0 181,5
Einzelhandel insgesamt 191,1 357,2 31,9 580,2
de Atiaten die Kautkiafibindngeqoten saw die Markianteie i Uland Unterschiedich siark emohs werden komnen - oneSer A dem beiden Szenarien 22 und 25, durch enisprecher:
Quelle: Eigene Berechnungen.
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4.4 Prognose Einzelhandelsumsatz 2020

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun mdglich, die Entwicklung
des Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt in Sinsheim bis zum Jahr 2020 zu
prognostizieren. Anhand der beiden Szenarien 2a und 2b ergibt sich ein ,Korridor* flir die

Umsatzsituation im Jahr 2020:

1. Bis zum Jahr 2020 kann von einer Erh6hung des Einzelhandelsumsatzes in Sins-
heim auf ca. 242 bis 249 Mio. Euro ausgegangen werden. Dies entspricht einem
Umsatzwachstum in Hohe von ca. 9-13% gegeniber dem Jahr 2011, bzw. einer zu-
satzlichen Umsatzleistung im Jahr 2020 im Vergleich zu 2011 in H6he von ca. 21 bis
ca. 28 Mio. Euro.

2. Nach den beiden Szenarien, die realistischerweise eine Weiterentwicklung des
Einzelhandelsstandortes Sinsheim erwarten lassen, basiert die Erhdéhung des

Sinsheimer Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2020 v.a. auf:

= der allgemeinen Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner

deutschlandweit und damit auch in Sinsheim,

= einer Zunahme der Bindungsquoten v.a. in den zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereichen Bicher, Schreibwaren, Spielwaren, aber auch in den langfristi-
gen Sortimenten wie Elektrowaren oder einer Abrundung der Angebote im sonsti-
gen Einzelhandel — dies kann nur durch ein gezieltes Ansiedlungsmanage-
ment gelingen, wobei v.a. Ansiedlungen von Anbietern aus den genannten Sorti-
mentsbereichen vorrangig sind. Mit anderen Worten: Den Einzelhandelsbetrieben
in Sinsheim gelingt es, Kaukraftabfliisse aus Sinsheim in umliegende Stadte und
Gemeinden zumindest etwas zu verringern und damit mehr Umsatz mit

Sinsheimer Einwohnern zu tétigen,
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= einer Erhéhung der Marktanteile in den Marktgebietszonen 2 und 3 wiederum
bedingt durch kinftige Ansiedlungen (= Erganzungen des Branchenmixes), aber
v.a. durch gezielte Marketingmal3nahmen in diesen Gebieten, bzw. durch ein
schlagkraftiges (Innen)Stadtmarketing (Effektivitéat und Effizienz).

Die folgende Tabelle zeigt die einzelnen Werte der Umsatzprognose fir das Jahr 2020 in

den einzelnen Marktgebietszonen von Sinsheim.
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Umsatzprognose fur den Einzelhandel in Sinsheim nach Szenario 2a (= positivstes Szenario)
Zone 1 Zone 2 und Zone 3 GESAMT

Aktuelle Bin-
dungsquote in | Kaufkraftbin- Aktueller \ETETE

Zone L (Umsatz  dungsquote ,USIEAS  vardaniel £ Sinshem UM US| Cesamtumeats s
mit Slnshelm_ern //in S_zenarlo 2a nario 2ain 2020 EI_—| Sinsheim in Z(_)ne 2 und 2020 é020
Kaufkraft in in 2020 in Zone 2 3in 2020
Sinsheim)
@ pone1in 2020 (ng(?zz;tz r?iu;kirr? Y @06+

Nahrungs- und Genussmittel 79% 90% 68,4 10% 10-15% 17,0 85,4
Gesundheit / Korperpflege gesamt 91% 90-95% 13,7 23% 23% 7,0 20,7
S{Iiur;nen, Pflanzen, zoologischer Be- 93% 90-95% 48 2506 2506 26 7.4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 82% 90-95% 86,9 13% 10-15% 26,6 113,5
Bucher, PBS, Spielwaren 48% 70% 8,5 18% 20% 5,0 13,5
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 93% 90-95% 21,4 39% 39% 18,1 39,5
tberwiegend mittelfristiger Bedarf 7% 85% 29,9 32% 30-35% 23,1 53,0
Elektrowaren 2% 85% 16,5 23% 25-30% 10,4 26,9
Hausrat, Einrichtung, Mébel 82% 85% 15,4 30% 30% 11,2 26,6
Sonstiger Einzelhandel* 65% 85% 18,9 21% 20-25% 10,2 29,1
tberwiegend langfristiger Bedarf 72% 85% 50,8 25% 25-30% 31,8 82,6
Einzelhandel insgesamt 78% 85-90% 167,6 20% 20-25% 81,5 249,1
Quelle: imakomm AKADEMIE 2011, Rundungsdifferenzen moglich.
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Umsatzprognose fur den Einzelhandel in Sinsheim nach Szenario 2b (= realistisches Szenario)
Zone 1 Zone 2und 3 GESAMT

Aktuelle Bin-

) dungsquote in | Kaufkraftbin- Umsatz aus Aktueller Marktanteil Umsatz aus Gesamtumsatz aus
Sortimente Zone 1 (Umsatz | dungsquote ; Marktanteil EH Sinsheim : :
N . . . Zone 1in Sze- ; L Zone2und 3in Zone l,2und 3in
mit Sinsheimern /|in Szenario 2a nario 2ain 2020 EH Sinsheim in Zone 2 und 2020 2020
Kaufkraft in in 2020 in Zone 2 3in 2020
Sinsheim)
. 6) = (5) * Kaufkraft
2030 Conczundsin  @=@+©+

Nahrungs- und Genussmittel 79% 90% 68,4 10% 10% 15,2 83,6
Gesundheit / Korperpflege gesamt 91% 90-95% 13,7 23% 23% 7,0 20,7
gélur;nen, Pflanzen, zoologischer Be- 93% 90-95% 48 2504 2504 26 7.4
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 82% 90-95% 86,9 13% 13% 24,8 111,7
Bucher, PBS, Spielwaren 48% 65% 7,9 18% 18% 45 12,4
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 93% 90-95% 21,4 39% 39% 18,1 39,5
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 7% 80-85% 29,3 32% 32% 22,6 51,9
Elektrowaren 2% 80% 15,5 23% 23% 9,1 24,6
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 82% 80-85% 14,9 30% 30% 11,2 26,1
Sonstiger Einzelhandel* 65% 80% 17,7 21% 21% 9,7 27,4
Uberwiegend langfristiger Bedarf 72% 80-85% 48,1 25% 25% 30,0 78,1
Einzelhandel insgesamt 78% 85% 164,3 20% 20% 77,4 241,7
Quelle: imakomm AKADEMIE 2011, Rundungsdifferenzen méglich.
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4.5 Prognose des kiinftigen Flachenbedarfs im Einzelhandel am Standort Sinsheim
2020

Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Auswirkungen auf den kunftigen Flachenbe-
darf fur zusatzliche Einzelhandelsflachen am Standort Sinsheim. Fir die Abschétzung des
kinftigen, zusatzlichen Bedarfs an Einzelhandelsflachen wurden durchschnittliche
Verkaufsflachenproduktivitaten'® nach Sortimenten zugrunde gelegt:

Der zusatzliche Bedarf an Einzelhandelsflachen errechnet sich dann aus einer Bewertung
des zusétzlichen Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2020 anhand der dargestellten
durchschnittlichen Flachenproduktivitdten. Wichtig: Der zusatzliche Flachenbedarf beziffert
die Einzelhandelsflache, die ohne spiirbare Umsatzumverteilungen zu bestehenden Anbie-

tern in Sinsheim theoretisch realisiert werden kénnte.

Hinweise: ,Stellschraube” fiir die Werte des kinftigen Flachenbedarfs sind v.a. die ange-
nommenen Flachenproduktivitaten. Die hier dargestellten Flachenproduktivitaten sind durch-
schnittliche, branchenibliche Werte, die mindestens erzielt werden missen, um mittelfristig
betriebswirtschaftlich zu arbeiten. Selbst bei Variation der Flachenproduktivitaten nach oben
oder unten, ergeben sich aber insgesamt nahezu identische Aussagen zum kiinftigen Fla-
chenbedarf nach Warengruppen. Die hier errechneten Werte kénnen daher als realis-

tisch angesehen werden.

Fasst man die Ergebnisse aber vor diesen Einschrankungen nach beiden Szenarien zu-

sammen, lassen sich folgende zentrale Aussagen ableiten:

1. Bis zum Jahr 2020 besteht in Sinsheim ein zuséatzliches, theoretisches Ansiedlungs-

potenzial, bzw. Potenzial an Verkaufsflaiche im gesamten Einzelhandel in Héhe von
ca. 6.700 bis ca. 9.100 m>.

2. Im Food-Bereich besteht theoretisch ein zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial bis
zum Jahr 2020 in Héhe von ca. 2.900-3.400 m?, im Non-Food-Bereich belduft sich

das Potenzial auf ca. 3.800 bis ca. 5.700 m?.

12 Quellen: Branchenubliche Werte u.a. laut EHI: Handel aktuell, Ausgabe 2009/2010; Handelsjournal factbook
2011, Institut fir Handelsforschung.
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3. Dies bedeutet: Sowohl im Bereich Lebensmittel als auch im Non-Food-Bereich be-
stehen noch Entwicklungspotenziale, wobei diese aber teilweise nur noch fir kleinfla-
chige Erganzungen bzw. Modernisierungen ausreichen. Potenziale flr eine Er-
ganzung des bisherigen Angebotes (Erweiterungen bestehender Anbieter und
Neuansiedlungen) sind nur in bestimmten Sortimenten vorhanden, was eine
sinnvolle und strategische Entwicklung fur die nachsten Jahre noch wichtiger

erscheinen lasst.
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Kunftiger Flachenbedarf im Einzelhandel von Sinsheim bis zum Jahr 2020 nach Warengruppen:
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Prognosewerte
Annahme: Realistisches Potenzial

Warengruppen zozzouiitélci)clhleirnul\mfguro Flazﬁ;%rmmigii\?i?;ten \I::kz;lffz;f;fr?sn

in Euro pro m? in m?

2 3=1/2

Nahrungs- und Genussmittel 10,3-12,1 3.500 2.900 — 3.400
Gesundheit / Korperpflege gesamt 0,5 4.000 100
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 0,2 2.400 100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 11,0-12,8 3.100 — 3.600
Bicher, PBS, Spielwaren 24-34 4.200 600 — 800
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 0,9 3.000 300
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3,3—-4,3 900 — 1.100
Elektrowaren 22-44 4.000 500 — 1.100
Hausrat, Einrichtung, Mébel 0,6-1,2 3.000 200 — 400
Sonstiger Einzelhandel 3,9-55 2.000 2.000 - 2.700
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6,7-11,1 2.700 — 4.400
Einzelhandel insgesamt 21,0 - 28,2 6.700 — 9.100

Quelle: Eigene Berechnungen.
= Ansiedlungspotenzial gegeben

= Ansiedlungspotenzial eher nur in Nischen
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4.6 Exkurs: Erganzende Betrachtung Ansiedlungspotenziale bei einer positiven
Bevdlkerungsentwicklung anhand neuer Hochrechnungen

Neben den Daten des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg liegen auch
Prognosewerte zur Bevoilkerungsentwicklung des neuen einheitlichen Regionalplanentwurfs
Rhein-Neckar (Stand Marz 2012) vor, die neben dem Statistischen Landesamt auch Voraus-
rechnungen der Universitdt Mannheim berlcksichtigen. Insgesamt wird dabei als Basis das
Jahr 2006 verwendet. Da zwischen der Prognose des Statistischen Landesamtes (eher Be-
volkerungsstagnation) und den Daten der Universitat Mannheim (eher Bevdlkerungszunah-
me) deutliche Differenzen bestehen, wird im Folgenden auch eine solche positive Bevdlke-
rungsentwicklung geman regionalplanerisch modifizierter Vorausberechnung dargestellt. Es

ergeben sich damit auch entsprechend hdhere Ansiedlungspotenziale (= Prognose II).

Methodik

Wie bereits angefihrt bestehen zahlreiche Faktoren, die eine Prognose der kiinftigen Einzel-
handelsentwicklung beeinflussen. Einen dieser Einflussfaktoren stellt die Entwicklung der
Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum dar. Diese wird im vorliegenden
Exkurs variiert und damit ein weiteres Prognoseszenarium berechnet. Die weiteren Einfluss-
faktoren (Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet, Ent-
wicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes respektive Entwicklung
der Marktanteile des betrachteten Standortes in seinem Marktgebiet), bleiben im Vergleich
zur ersten Prognosevariante identisch. Auch die drei angenommenen Szenarien bleiben in
dieser Betrachtung gleich, so dass sich ausschlief3lich die geanderten Einwohnerprognosen

auf die weitere Betrachtung auswirken.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Sinsheim 70

Entwicklungsszenarien

Geanderte Grundannahmen bei allen Szenarien:

Positive Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet um ca. 1-2% mit einer Zu-
nahme von ca. 106.360 Einwohner auf ca. 107.726 Einwohnern im Jahr 2020 (Basis:
Prognosen des Entwurfs des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar und eigene

Berechnungen).

Leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25% pro
Jahr auf ca. 5.431 Euro pro Einwohner in der Stadt Sinsheim, bzw. ca. 5.450 Euro im
Umland von Sinsheim, jeweils bis 2020. Wir gehen davon aus, dass im Betrach-
tungszeitrum keine wesentliche Anderung des Spar- und Ausgabeverhaltens der

Verbraucher eintritt.

Prognose Kaufkraftsituation 2020

Auf Basis der drei Szenarien ergibt sich die kinftige Kaufkraftsituation in Sinsheim sowie im

Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Sinsheim:

1. Die Entwicklung der Nachfragesituation verlauft in allen Szenarien identisch. Das

Kaufkraftpotenzial wird bei einer steigenden Einwohnerentwicklung zusatzlich von der
zunehmenden Kaufkraft pro Einwohner im Bundesdurchschnitt getragen. Im Jahr
2020 ist dann mit einem ungefahren Kaufkraftpotenzial in Héhe von ca. 586,5 Mio.
Euro im gesamten Marktgebiet von Sinsheim zu rechnen. Dies entspricht einer ge-

ringen Zunahme im Vergleich zum Jahr 2011 von ca. 3-4%.

Die Bedeutung der einzelnen Marktgebietszonen bis zum Jahr 2020 unterliegt
auch in diesem Szenario leichten Veranderungen. Im Jahr 2020 werden ca. 33-
34% des Nachfragepotenzials auf die Marktgebietszone 1 — die Stadt Sinsheim — zu-
rickgehen, wahrend dies im Jahr 2011 noch ca. 30% sind. Das Nachfragepotenzial
in Sinsheim betragt im Jahr 2020 ca. 196,6 Mio. Euro.
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Die folgende Tabelle zeigt die einzelnen Werte der Nachfragesituation im Marktgebiet von
Sinsheim im Jahr 2020 fur die Prognose II.

Kaufkraftprognose 2020 fir das Marktgebiet von Sinsheim: Szenario 1, 2a und 2b

Prognose Il
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —
Zone 1: Gesamtes
Sinsheim inkl.  Zone 2 Zone 3 Marktgebiet
Stadtteile (= Zone 1, 2 und 3)

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 98,9 179,7 16,4 295,0
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 336,2 65,9 6,0 108,1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 61,5 111,7 10,2 183,4

Einzelhandel insgesamt

Fir alle drei Szenarien gehen wir von einer identischen Entwicklung der Nachfragesituation aus; allerdings ergeben sich unterschiedliche Umsatz-
prognosen nach den beiden Szenarien 2a und 2b, da durch entsprechende Aktivitaten die Kaufkraftbindungsquoten sowie die Marktanteile im
Umland unterschiedlich stark erhdht werden kénnen

Quelle: Eigene Berechnungen.

Prognose Einzelhandelsumsatz 2020

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun maoglich, die Entwicklung
des Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt in Sinsheim bis zum Jahr 2020 zu
prognostizieren. Anhand der beiden Szenarien 2a und 2b ergibt sich ein ,Korridor* fur die

Umsatzsituation im Jahr 2020:

1. Bis zum Jahr 2020 kann von einer Erh6hung des Einzelhandelsumsatzes in Sins-
heim auf ca. 246 bis 254 Mio. Euro ausgegangen werden. Dies entspricht einem
Umsatzwachstum in Héhe von ca. 11-15% gegeniber dem Jahr 2011, bzw. einer zu-
satzlichen Umsatzleistung im Jahr 2020 im Vergleich zu 2011 in H6he von ca. 25 bis
ca. 34 Mio. Euro.

2. Nach den beiden Szenarien, die realistischerweise eine Weiterentwicklung des
Einzelhandelsstandortes Sinsheim erwarten lassen, basiert die Erhdhung des
Sinsheimer Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2020 wie in den vorangegangen

Szenarien v.a. auf:

= der allgemeinen Zunahme der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner,
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= einer Zunahme der Bindungsquoten.

= einer Erh6hung der Marktanteile in den Marktgebietszonen 2 und 3.

Auch in dieser Prognose Il wird von den gleichen Ausgangsbedingungen ausgegangen. Das
bedeutet: Es findet im gleichen Mal3e eine Erh6hung der Bindungsquoten wie auch der

Marktanteile statt, wie dies in den vorangegangenen Szenarien dargestellt wurde.

Prognose des kiinftigen Flachenbedarfs im Einzelhandel am Standort Sinsheim 2020

Damit lasst sich bei einer Zusammenfassung der Ergebnisse des realistischen und des opti-

mistischen Szenarios folgender Flachenbedarf ableiten:

Bis zum Jahr 2020 besteht in Sinsheim ein zuséatzliches, theoretisches Ansiedlungspotenzial,

bzw. Potenzial an Verkaufsflache im gesamten Einzelhandel in H6he von ca. 8.200 bis ca.
10.600 m?,
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Kunftiger Flachenbedarf im Einzelhandel von Sinsheim bis zum Jahr 2020 nach Warengruppen — Exkurs Szenario B:
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Prognosewerte
Annahme: Realistisches Potenzial

Warengruppen zozzouiitélci)clhleirnul\m?guro Fla[czrl:;ﬁgmigii\?i?;ten \I::kz;lffz;f;fr?sn

in Euro pro m? in m?

2 3=1/2

Nahrungs- und Genussmittel 12,3-14,1 3.500 3.500 - 4.000
Gesundheit / Kérperpflege gesamt 0,9-0,9 4.000 200 - 200
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 0,3-0,3 2.400 100 - 100
tberwiegend kurzfristiger Bedarf 13,5-15,3 3.800 - 4.300
Bucher, PBS, Spielwaren 2,6-3,7 4.200 600 - 900
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 1,6-1,6 3.000 500 - 500
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 42-53 1.100 - 1.400
Elektrowaren 2,7-51 4.000 700 - 1.300
Hausrat, Einrichtung, Mobel 1,1-1,7 3.000 400 - 600
Sonstiger Einzelhandel 4.4 -6,1 2.000 2.200 - 3.000
tiberwiegend langfristiger Bedarf 8,2-129 3.300 - 4.900

Quelle: Eigene Berechnungen.
= Ansiedlungspotenzial gegeben = Ansiedlungspotenzial eher nur in Nischen
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4.7

Fazit

Folgende zentrale Erkenntnisse ergeben sich aus einer gemeinsamen Betrachtung der bei-

den Prognose der Einzelhandelsentwicklung am Standort Sinsheim bis zum Jahr 2020 auf

Basis der Daten des Statistischen Landesamtes sowie des Entwurfs des einheitlichen Regi-

onalplans:

Auf Basis einzelner Annahmen wurden drei Entwicklungsszenarien fir den Einzel-
handelsstandort Sinsheim 2020 erarbeitet. Wir halten Entwicklungsszenario 2b fur
realistisch. Demnach gelingt es durch Ergéanzung des Branchenmixes (Ansiedlungen
bzw. Erweiterungen sowohl im kurz als auch im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich) und durch weitere gezielte MalRhahmen die Kaufkraftbindung im Bereich
Einzelhandel leicht zu erhdhen, die Innenstadt zu attraktivieren und damit das Kopp-
lungsverhalten der Kunden in Gewerbegebietslagen positiv zu beeinflussen
sowie den Standort Sinsheim insgesamt zu attraktivieren und seine Position im

Standortwettbewerb mindestens zu halten bzw. sogar zu verbessern.

Die differenzierte Betrachtung einzelner Sortimente bei einem insgesamt erwarteten
Flachenpotenzial von ca. 6.700 bis 10.600 m2 zeigt aber auch, dass zukinftige
Einzelhandelsansiedlungen nicht unbedacht erfolgen kénnen, sondern nur an sinn-
vollen Standorten und mit ergdnzenden Angeboten in bestimmten Sortimentsberei-
chen, um so nicht innerhalb von Sinsheim eine eigene Konkurrenzsituation herzustel-

len.
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Kunftiger Flachenbedarf im Einzelhandel von Sinsheim bis zum Jahr 2020 nach Warengruppen auf Basis beider
Prognosevarianten:
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Prognosewerte

Annahme: Realistisches Potenzial
Zusatzlicher Umsatz Durchschnittliche fUr zusatzliche
2020 zu 2011 in Mio. Euro Flachenproduktivitaten Verkaufsflachen

in Euro pro m? in m?

Warengruppen

2

3=1/2

Nahrungs- und Genussmittel 10,3-14,1 3.500 2.900 — 4.000
Gesundheit / Korperpflege gesamt 0,5-0,9 4.000 100 — 200
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 0,2-0,3 2.400 100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 11,0 - 15,3 3.100 — 4.300
Bucher, PBS, Spielwaren 24-3,7 4.200 600 — 900
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel 09-1,6 3.000 300 — 500
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 3,3-53 900 — 1.400
Elektrowaren 22-51 4.000 500 — 1.300
Hausrat, Einrichtung, Mobel 0,6-1,7 3.000 200 — 600
Sonstiger Einzelhandel 3,9-6,1 2.000 2.000 — 3.000
Uberwiegend langfristiger Bedarf 6,7—-12,9 2.700 — 4.900
Einzelhandel insgesamt 21,0-33,5 6.700 — 10.600

Quelle: Eigene Berechnungen.

= Ansiedlungspotenzial gegeben = Ansiedlungspotenzial eher nur in Nischen
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Teil D: Standortbewertungen und
grundséatzliche Empfehlungen
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5 Analyse potenzieller Entwicklungsstandorte in Sinsheim

Methodik: In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Sinsheim wurden potenzielle Entwick-
lungsstandorte in Sinsheim im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung ermittelt und hinsichtlich der
Eignung fir eine etwaige Einzelhandelsentwicklung analysiert und bewertet. Konkrete Fra-

gen waren dabei:

= Wie ist die planungsrechtliche Ausgangssituation?

= Wie ist die Lage, die Sichtbarkeit, die GroRRe etc. zu bewerten?

= Welche zukinftigen Nutzungspotenziale sind zu erkennen? Sind Einzelhandelsan-
siedlungen denkbar, wenn ja welche? Ist eine alternative Nutzung zu empfehlen (bei-

spielsweise Gewerbe, Dienstleistung, Kultur)?

Folgende Standorte wurden bewertet:

1) Grabengasse / Burggasse

2) Duhrener Stral3e / Hauptstral3e
3) Gartnerei von Hausen

4) Bierhof Zweydinger

5) Elsenzhalle

6) Neulandstral3e (Avellis + Huster)
7) Neulandstral3e (Edel)

8) Telekom

9) NeulandstrafRe (Penny)

Wesentlicher Ansatz der Standortbewertungen durch die imakomm AKADEMIE war es, die
Standorte — nach einer kurzen Analyse / Bewertung — fur eine kiinftige Einzelhandelsent-

wicklung zu bewerten und den Standorten mégliche Folgenutzungen zuzuordnen.

Die Standortbewertung gibt wichtige Hinweise und Impulse zu einzelnen Entwicklungsstan-
dorten in Sinsheim. Sie ersetzt aber in keinem Fall eine juristische Uberprifung der Gege-

benheiten bzw. der bauplanungsrechtlichen Situation.
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Die angefuhrten Standorte stellen keine abschlieBende Auflistung méglicher Potenzi-
alstandorte dar, sondern umfassen Standorte, die aus gutachterlicher Sicht potenziell
fur eine Umnutzung denkbar scheinen, ohne die konkreten Besitzverhéltnisse zu pri-
fen. Eine Entwicklung im Bereich Einzelhandel ist auRerdem auch an anderen Stan-
dorten durchaus denkbar und sinnvoll, wenn diese Grundsatzen der Einzelhandels-

steuerung gemalf Kapitel 6 entsprechen.

Hinweis: Die angegebenen Flachenzahlen erheben keinen Anspruch auf Exaktheit. Sie die-
nen lediglich als ungefahrer Orientierungswert, um mdégliche Folgenutzungen genauer defi-

nieren und eingrenzen zu konnen.
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5.1 Standort Grabengasse / Burggasse

a) Kurzprofil

Lage und Situation:

Lage

Lage zwischen Hauptstral3e und Burgplatz in der westlichen Innenstadt, Umfeldnutzung: Wohnen, Dienst-
leistung, Vergniigungsstatten
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Der Standort ,Grabengasse / Burggasse® befindet sich in der westlich funktionalen Innen-
stadt zwischen dem Hauptverkehrstrager Hauptstraf3e und dem Burgplatz. Der Standort ist
heute Uberwiegend von renovierungsbedurftigen Altbauwohnungen umgeben und stellt der-
zeit eine Freiflache dar, die zusammen mit den direkt umgebenden teilweise leer stehenden
Wohnflachen eine adaquate Potenzialflache von ca. 700 m? aufweist. Das weitere Umfeld ist
von Dienstleistungsbetrieben und von Vergniigungsstatten belegt, zudem weist der Besatz
an der Hauptstraf3e Einzelhandelsnutzungen auf. Sollte man den Standort innerstéadtischen
Nutzungen zufuhren wollen, wéare eine Neuuberplanung erforderlich, da die heutige Qualitat
des Bestandes unterdurchschnittlich einzustufen ist. Die Sichtbarkeit und Erreichbarkeit des
Standortes ist durch die direkte Anbindung an die HauptstraRe gegeben, allerdings ist eine
Anlieferung mit grol3en LKWs aufgrund der geringen Stral3enbreiten nur eingeschrankt még-

lich. Eine Andienungsmaoglichkeit direkt von der Hauptstral3e besteht nicht.

Standortfaktoren:

(eher) positiv (eher) negativ / neutral

= InlInnenstadtlage = FUr eine Einzelhandelsnutzung wére eine

= Fullaufige Erreichbarkeit gegeben Neulberplanung des Gebietes erforderlich
= Sichtbarkeit von der HauptstraBe gegeben | = Verkehrliche Anbindung nur eingeschrankt

gegeben
= Geringe verfugbare Flache, nicht fir grol3-
flachige Nutzungskonzepte geeignet

b) Empfehlungen fir mdogliche zukinftige Nutzungen:

Grundsatzlich eignet sich der Standort fiir eine innerstadtische Ergéanzung mit zentrenrele-
vanten Angeboten, wobei grofdflachige Nutzungskonzepte durch die geringe Flache nicht
mdglich sind. Der Standort eignet sich somit vorrangig fur eine Erweiterung des Angebotes
an Fachgeschaften (spezialisierte Elektrowarenanbieter, Schreibwaren) Durch Ansiedlungen
in diesem Bereich wiirden sich auch eine erhdhte Frequenz fiir den heute eher in Randlage
befindlichen Burgplatz zu erreichen. Alternativ ware die Flache auch fir eine attraktive in-
nenstadtnahe Entwicklung an Wohnraum denkbar. Grundsatzlich ist eine Aufwertung dieses

Bereichs in dieser Innenstadteingangslage klar zu empfehlen.

Vor diesem Hintergrund sind aus gutachterlicher Sicht vor allem folgende Nutzungen

vorstellbar:

Entwicklung als Einzelhandelsstandort
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= Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten aus dem mittel- bis langfristi-
gen Bedarfsbereich (beispielsweise Schreibwaren, Computer oder kleinteilige
Elektrowaren)

Entwicklung als innenstadtnaher Wohnstandort

§ Planungsrechtliche Empfehlungen:

Derzeit unbeplanter Innenbereich; im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewie-
sen, Empfehlung: Uberplanung fur Einzelhandel:

e Zulassigkeit aller Sortimente.

Stadtebauliche Empfehlungen:

Aufwertung und Attraktivierung des Standortes zu empfehlen. Bei einer
Einzelhandelsnutzung ist eine Einpassung in die Umgebung wichtig. Das heif3t
ein angepasster Einzelhandelsbesatz mit einer stadtebaulich attraktiven
Gestaltung sollte hier angestrebt werden. Eine Anbindung an die weiteren
Innenstadtlagen ist dabei von vorrangiger Bedeutung, um eine Starkung der
Innenstadt zu erreichen.
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5.2 Standort Gartnerei von Hausen

a) Kurzprofil

Lage und Situation:

e

Derzeitige Nutzung: an der HauptstralRe Verkaufsflache, im rickwartigen Bereich Gewéachshéauser

Zufahrtmaoglichkeiten tber die Duhrener Strale bzw. Am Bachdamm, Parkhaus Burgplatz in unmit-
telbarer Umgebung, ansonsten vor allem Wohnnutzungen im direkten Umfeld (im Siden auch
gewerbliche Nutzungen), Lage an der Hauptstral3e mit Parkflachen
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Der Standort befindet sich im westlichen funktionalen Innenstadtrandbereich nahe dem
Burgplatz. Im rickwartigen Bereich zur Hauptstral3e verlauft entlang dieses Areals die ful3-
laufige Anbindung des Parkhauses Burgplatz an den Burgplatz. Derzeit ist die Fl&ache durch
die Gartnerei von Hausen mit Gewéachshausern, bzw. an der HauptstralRe mit dem Haupt-
eingang des Blumengeschaftes belegt. Eine kurzfristige Verflgbarkeit ist vor diesem Hinter-
grund nur bedingt gegeben, durch die Innenstadtlage ist diese Flache aber auch fir eine
Neunutzung grundsétzlich zu beachten. Die Andienbarkeit ist sowohl Uber die Hauptstralie
als auch Uber die Duhrener Straf3e bzw. Uber den Bachdammweg mdglich. Insgesamt um-
fasst das Areal eine Flache von ca. 2.500 m? und ist im Norden und Osten von Wohnbebau-
ung, im Westen durch das Parkhaus und im Stiden durch Parkflachen umgeben. Eine Sicht-
barkeit ergibt sich nur vom ndrdlichen Eingangs des Grundsticks aufgrund der

Umfeldnutzungen.

Standortfaktoren:
(eher) positiv (eher) negativ / neutral
= Grol3es Flachenpotenzial = Sichtbarkeit nur eingeschrankt gegeben
= Lage im Innenstadtrandbereich = Verflgbarkeit derzeit nicht gegeben
= Gute verkehrliche Erreichbarkeit = Fur eine Einzelhandelsnutzung wére eine
= Fullaufige Erreichbarkeit gegeben Neulberplanung des Gebietes erforderlich
= Andienbarkeit Gber Duhrener Stral3e mog-
lich

b) Empfehlungen fir mdogliche zukinftige Nutzungen:

Der Standort weist ein hohes Flachenpotenzial auf, das zukinftig fur Einzelhandel ge-
nutzt werden konnte. Grundsétzlich ergibt sich durch die riickwéartige Lage eine Prob-
lematik, da die fehlende Sichtbarkeit eine Attraktivitdt fur mogliche Investoren ein-
schrankt. Deshalb ist eine Realisierung des Standortes vorrangig in Kombination mit
der Entwicklung des Standortes ,Dihrener Stral3e / Hauptstraf3e® und einer gleichzeiti-
gen verkehrlichen Anbindung in diesem Bereich realistisch. Hierdurch ware die Ent-
wicklung als Gesamtstandort vorstellbar, was eine noch gro3ere Gesamtflache schaf-
fen wirde, so dass hier beispielsweise ein gro3flachiges Fachmarktkonzept erméglicht
werden konnte. Als Sortimente eignen sich vor allem zentrenrelevante Sortimente, wie
beispielsweise Spielwaren, Schuhe und Lederwaren, Sportartikel und -bekleidung.
Weiterhin ist auch die Etablierung eines Nahversorgungsangebotes in diesem Bereich
denkbar, da heute Lebensmittel vor allem an autokundenorientierten Standorten vor-

gehalten werden.
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Hier ware die Erganzung um einen Spezialanbieter (z.B. Bio-Sortiment) zur
Attraktivierung der Innenstadt zu empfehlen. Eine solitdre Realisierung nur an diesem
Standort ist durch den Zugang uber die HauptstraRe zwar moglich, schrankt aber die
Attraktivitat des Standorts aufgrund der riickwartigen Lage fur Einzelhandel doch ein.

Vor diesem Hintergrund sind aus gutachterlicher Sicht vor allem folgende Nutzungen

vorstellbar:

Entwicklung als Einzelhandelsstandort

= Nutzung als Fachmarktstandort mit zentrenrelevanten Angeboten (beispielsweise
Spielwaren, Schuhe und Lederwaren, Sportartikel und -bekleidung)

= Realisierung in Kombination mit Standort ,Dihrener Straf3e / HauptstraRe“ im
Einzelhandelssektor sinnvoll, bei gleichzeitiger rickwartiger Verkehrserschlie-
Bung

= Als Gesamtstandort auch zu Ansiedlung eines innerstadtischen Nahversorgers

(z.B. spezialisiertes Biosortiment) denkbar

Planungsrechtliche Empfehlungen:

Derzeit unbeplanter Innenbereich; im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausge-

wiesen, Empfehlung: Uberplanung fir Einzelhandel

= Zulassigkeit aller Sortimente

Stadtebauliche Empfehlungen:

Der Standort wird heute als Betriebsfliche einer Gartnerei genutzt. Bei einer
Einzelhandelsnutzung sollte daher auf einen angepassten Besatz mit einer
stadtebaulich attraktiven Gestaltung geachtet werden, welche eine Anbindung an die
Haupteinkaufslagen und damit in Richtung HauptstraRe und Burgplatz beinhaltet, um

auch eine Anbindung an die sonstigen Innenstadtlagen zu gewahrleisten.

Verfugbarkeit:

Derzeit ist eine kurz- bis mittelfristige Verfugbarkeit des Standortes nicht gegeben.
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5.3 Standort Duhrener Stral3e / HauptstralRe

a) Kurzprofil

Lage und Situation:

Vorrangig autokundenorientierte Lage im Kreuzungsbereich Hauptstral3e / Diuhrener Stralle, derzeit
mit Wohn- und Parknutzung belegt

Im Umfeld tberwiegend Wohnnutzungen und Parkflachen (beispielsweise Parkhaus Burgplatz)
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Der Standort ,Duhrener Stralle / Hauptstral3e® wird derzeit von Parkflachen und einem
Wohnhaus belegt. In unmittelbarer Umgebung befindet sich das Parkhaus Burgplatz. Des
Weiteren wird das Umfeld vor allem durch Wohnnutzungen sowie Dienstleistungen, Einzel-
handel (beispielsweise Matratzen Concord gegentiber an der Dihrener StralRe) und Vergnu-
gungsstatten geprégt. Eine ausreichende Flache fir eine addquate Neunutzung wirde sich
nur bei einer Verfligbarkeit aller Gebaude auf diesem Areal ergeben (ca. 600 m=2), das heif3t
sowohl das Wohnhaus, als auch die bestehende Freiflache direkt im Kreuzungsbereich und

die Parkflachen an der Dihrener StralRe.

Standortfaktoren:

(eher) positiv (eher) negativ / neutral

= Gute Erreichbarkeit Uber die Duhrener = Andienbarkeit durch Lage am Kreuzungs-
Stral3e bereich erschwert, nur iber Dihrener Stra-

= FuRlaufige Erreichbarkeit gegeben 3e moglich

= gute Einsehbarkeit des Standortes = Nur geringe Flachenpotenziale gegeben,

= inInnenstadtrandlage fur groRflachigen Einzelhandel nicht geeignet

= Fur eine Einzelhandelsnutzung wére eine
Neutberplanung des Gebietes erforderlich

b) Empfehlungen fur mégliche zukiinftige Nutzungen:

Aufgrund der mdglicherweise erst langfristig verfigbaren Potenzialflache am Standort ,Gart-
nerei von Hausen® sollte der Standort ,Dihrener Stralie / HauptstraRe“ nicht vorab fir eine
mittel- bis langfristige Nutzung verplant werden, um das Potenziale des Gesamtstandortes
nutzen zu kénnen. Grundsatzlich ist der Standort fir zentrenrelevanten Einzelhandel geeig-
net. Eine alleinige Standortentwicklung ohne die Gartnerei ware nur fur kleinflachige Konzep-
te maglich. Aufgrund der Innenstadtrandlage scheint dies eher schwierig, da hier nur bedingt
eine ausreichende Kopplung erfolgen wird. Als Zwischennutzung bieten sich beispielsweise
zusatzliche Parkflachen an, da eine entsprechende Infrastruktur durch das Parkhaus Burg-

platz schon vorhanden ist.

Vor diesem Hintergrund sind aus gutachterlicher Sicht vor allem folgende Nutzungen vor-

stellbar:
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Zwischennutzung

= Um eine Nutzung in Verbindung mit dem Standort ,Gartnerei von Hausen zu er-
moglichen empfiehlt sich eine Zwischennutzung beispielsweise mit zusatzlichen
Parkflachen.

Entwicklung als innerstadtische Einzelhandelsergdnzung in Kombination mit

dem Standort Gartnerei von Hausen

8§ Planungsrechtliche Empfehlungen

Derzeit unbeplanter Innenbereich; im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewie-
sen, Empfehlung: Uberplanung fur Einzelhandel

= Zulassigkeit aller Sortimente

Stadtebauliche Empfehlungen:

In diesem Bereich ist eine Aufwertung und Attraktivierung des Standortes zu
empfehlen, da sich der Standort in Eingangslage zur funktionalen Innenstadt befindet
und eine erhohte Sichtbarkeit durch die exponierte Lage gegeben ist. Das heif3t ein
angepasster Einzelhandelsbesatz mit einer stadtebaulich attraktiven Gestaltung sollte

hier angestrebt werden.
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5.4 Standort Bierhof Zweydinger

a) Kurzprofil

Lage und Situation:

Ehemalig gewerblich genutzte Flache an der Dihrener Straf3e und Muthstrale

Umgeben von Einzelhandels- und Wohnnutzungen im direkten Umfeld, in nérdlicher Richtung durch den
Lauf der Elsenz begrenzt, Anbindung in Richtung Burgplatz Giber FuRgangerbriicke gegeben
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Der Standort ,Bierhof Zweydinger” liegt im stidwestlichen Randbereich der funktionalen In-
nenstadt von Sinsheim nahe dem Bahnhof. Der Standort ist derzeit durch grol¥flachige Be-
triebsgebaude bebaut, die nur noch zu eine geringen Anteil mit Nutzungen belegt sind.
Durch die vorhandene Bebauung ware der Standort fir eine Nutzung mit Einzelhandel neu
zu Uberplanen. Insgesamt steht ein Flachenpotenzial von ca. 4.000 m? zur Verfigung. Der
Standort grenzt im Osten an Wohnbebauung und im Siiden an einen bestehenden Lebens-
mittelmarkt. Der Standort befindet sich in exponierter Lage direkt an der Dihrener Strale
sowie der Muthstraf3e und wird im Norden durch die Elsenz begrenzt. Die verkehrliche An-
bindung ist positiv zu bewerten. Zudem ist eine Anbindung an den OPNV direkt am Standort
gegeben. Der Bahnhof von Sinsheim ist fuBlaufig sehr gut erreichbar (in ca. 250 m Entfer-
nung). Eine Anbindung an den Burgplatz ist Uber eine Fulgangerbriicke Uber die Elsenz
gegeben, allerdings ist eine gute fulaufige Erreichbarkeit zu den zentralen Einkaufslagen

der Innenstadt aufgrund der Entfernung nicht mehr vorhanden.

Standortfaktoren:

(eher) positiv (eher) negativ / neutral

= Integrierte Lage im sudwestlichen Innen- » Fir eine Einzelhandelsnutzung wére eine
stadtbereich Neuuberplanung des Gebietes erforderlich

= Verkehrliche Erreichbarkeit Uber die = Keineideale fuRBlaufige Erreichbarkeit der
Duhrener StraRe und Muthstral3e gegeben zentralen Einkaufslagen

= Gute Einsehbarkeit

= Grol3es Flachenpotenziale

b) Empfehlungen fir mogliche zukinftige Nutzungen:

Der Standort weist im naheren Umfeld weitere Einzelhandelsnutzungen im Bereich der
Muthstralle auf. Grundsatzlich ist der Standort ebenfalls fir eine weitere Einzelhandelsnut-
zung denkbar, die den zentralen Innenstadtbereich sinnvoll erganzt und zu einer
Attraktivierung des westlichen funktionalen Innenstadtbereichs beitragen kann. Der Standort
wirde eine Moglichkeit bieten Anbieter anzusiedeln, die neben sperrigen nicht zentrenrele-
vanten Gitern auch zentrenrelevante Angebote vorhalten, die aber eine Erreichbarkeit mit
dem PKW bendétigen (z.B. Elektrowaren oder Sportgeréte). Angebote im mittelfristigen Be-
reich durch kleinflachige Konzepte sind aufgrund der Entfernung zur Innenstadt hingegen nur
bedingt zu empfehlen, da sich hier eine Konkurrenz zu den zentralen Lagen der funktionalen
Innenstadt ergeben wirde. Alternativ ware am Standort auch eine Schaffung von Aufent-

haltsraum zu Uberlegen, die gleichzeitig eine Anbindung und Sichtbarkeit des Burgplatzes
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erhdhen konnte. Dies ist auch abhangig von der Entwicklung der anderen innerstadtischen
Potenzialstandorte, da bei gleichzeitiger Entwicklung aller Standorte eine Uberschreitung der

Ansiedlungspotenziale zu erwarten ware und der Konkurrenzdruck weiter ansteigt.

Vor diesem Hintergrund sind aus gutachterlicher Sicht vor allem folgende Nutzungen

vorstellbar:

Entwicklung als Einzelhandelsstandort

= Nutzung als Fachmarktstandort mit groRflachigen Anbietern, die sperrige Giiter
umfassen, die eine Anfahrbarkeit mit dem PKW erforderlich machen (Elektrowa-

ren, Sportgerate).

Ausbau von innenstadtnahen Freiflachen zur Schaffung von zusatzlicher Auf-

enthaltsqualitat

8§ Planungsrechtliche Empfehlungen:

Derzeit unbeplanter Innenbereich; im Flachennutzungsplan als Gewerbeflache ausge-

wiesen, Empfehlung: Uberplanung fir Einzelhandel

= Bei einer Uberplanung fiir ein konkretes Vorhaben ist eine Beschrankung
auf Sortimente zu empfehlen, die noch Entwicklungspotenziale haben

und keine erhdhte Konkurrenz zur Innenstadt erwarten lassen.

Stadtebauliche Empfehlungen:

Es ist zu empfehlen, den Standort stddtebaulich aufzuwerten. Auch bei einer
Neutberplanung ist auf einen stadtebaulich hochwertigen Aulenauftritt in dieser
Stadteingangssituation zu achten. Eine Verbesserung der Anbindung an die sonstigen

Innenstadtlagen ist hier von grof3er Bedeutung, um hier keine Konkurrenz zu schaffen.
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55 Standort Elsenzhalle

a) Kurzprofil

Lage und Situation:

In direkter Umgebung Wohngebaude und Parkflachen
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Der Standort ,Elsenzhalle“ befindet sich aulerhalb der funktionalen Innenstadt und ihrer
Randbereiche im 6stlichen Stadtgebiet in einem Freizeitstandort mit Schwimmbad, Sport-
platzen, Jugendhaus etc. sowie einem Altenheim. In direkter Umgebung befinden sich neben
Parkierungsflachen und dem Verkehrsubungsplatz auch Wohnnutzungen. Im weiteren Um-
feld ist auRerdem ein Segelflugplatz zu finden. Die Elsenzhalle ist renovierungsbediirftig und
bedarf bei einer geplanten Einzelhandelsnutzungen einer Neuuberplanung bei einer Flache
von insgesamt ca. 1.500 m2. Bisher bestehen keine Einzelhandelsnutzungen an diesem

Standort. Zudem ist keine direkte Anbindung an einen Hauptverkehrstrager gegeben.

Standortfaktoren:

(eher) positiv (eher) negativ / neutral

= Erreichbarkeit Uber den Schwimmbadweg = Keine Einsehbarkeit von einem Hauptver-
bzw. Wiesentalweg gegeben kehrstrager

= Ausreichende Parkierungsflachen vorhan- | = Nicht Integrierte Lage
den = Kein Einzelhandelsstandort

b) Empfehlungen fir mdgliche zukiinftige Nutzungen:

Der Standort Elsenzhalle eignet sich aufgrund seiner Lage und seines Umfeldes nicht fir
eine Nutzung im Bereich Einzelhandel. Fir die Flache ist vielmehr eine weitere Nutzung als
Freizeitstandort zu empfehlen. Fir eine langfristige weitere Nutzung ist allerdings eine Mo-

dernisierung erforderlich.

Vor diesem Hintergrund aus gutachterlicher Sicht vor allem folgende Nutzungen vor-

stellbar:

Aufrechterhaltung als Freizeitstandort

= Langfristiger Erhalt als Standort fur eine Veranstaltungshalle bzw. Sporthalle.
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§ Planungsrechtliche Empfehlungen:

Derzeit Sondergebiet fur kulturelle Zwecke, im Flachennutzungsplan als 6ffentlicher Be-
darfsbereich ausgewiesen, Empfehlung: Keine Anpassung erforderlich, da der Nut-
zungszweck bestehen bleiben soll

Stadtebauliche Empfehlungen:

Es ist zu empfehlen, den Standort stadtebaulich aufzuwerten. Die derzeitige Bebauung

entspricht nicht den heutigen Anforderungen moderner Veranstaltungshallen.
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5.6 Standort Neulandstrafle (Bereich Grundstiick Avellis + Huster)

a) Kurzprofil

Lage und Situation:

Lage

Umgeben von Einzelhandelsnutzungen sowie gewerblichen Nutzungen im direkten Umfeld
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Der Standort ,Neulandstrale (Avellis + Huster) liegt im stidlichen Randbereich des Zentra-
len Versorgungsbereichs aul3erhalb der funktionalen Innenstadt von Sinsheim und wird heu-
te durch verschiedene Betriebs- und Verwaltungsgebédude genutzt. Die Andienbarkeit ist
uber die Neulandstral3e als gut zu bewerten, zudem besteht eine gute Anbindung an die Au-
tobahn A6. Insgesamt umfasst der Standort eine Flache von ca. 2.200 m2. Der Standort ist
Uberwiegend von gewerblicher Nutzung (beispielsweise Autohaus) sowie von Einzelhandel
(beispielsweise Raiffeisen Markt, Media Markt) umgeben und schlief3t im Norden direkt an
Gleisanlagen an. Auf der gegeniberliegenden StraRenseite der Neulandstraf3e befindet sich

aulBerdem das Verwaltungsgebaude der Stadtwerke.

Standortfaktoren:
(eher) positiv (eher) negativ / neutral
= Gute Verkehrliche Erreichbarkeit tber die = Gewerbegebietsstandort, vorrangig auto-
Neulandstral3e orientiert
= Gute Einsehbarkeit von der Neulandstral3e | = Fr eine Einzelhandelsnutzung wére eine
= Ausreichende Flachenverfugbarkeit Neulberplanung des Gebietes erforderlich
= Altlasten

b) Empfehlungen fur mégliche zukiinftige Nutzungen:

Der Standort weist im naheren Umfeld weitere Einzelhandelsnutzungen im Bereich der Neu-
landstraRe und StrombergstralRe auf. Eine Erganzung um Einzelhandelsnutzung ware daher
auch in diesem Bereich denkbar. Aufgrund der vorhandenen Potenzialflachen und der guten
Andienbarkeit ist eine grof3flachige Ansiedlung mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel
denkbar. Der Standort eignet sich aufgrund seiner GroRRe beispielsweise fir Anbieter aus
den sportaffinen Sortimentsbereichen und sonstigen flachenintensiven Angeboten. Kleinfla-
chige Angebote im mittelfristigen Bereich sind aufgrund der Innenstadtrandlage nicht zu
empfehlen, dass sich dadurch ein Konkurrenzstandort zur funktionalen Innenstadt entwickeln

wirde.

Vor diesem Hintergrund sind aus gutachterlicher Sicht vor allem folgende Nutzungen

vorstellbar:
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Entwicklung als Einzelhandelsstandort

= Standort fur gro3flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel mit flacheninten-
siven Angeboten, zentrenrelevante Angebote sollten auf ein Minimum begrenzt
werden

= Standort fir nahversorgungsrelevante Sortimente nach Einzelfallprifung

8 Planungsrechtliche Empfehlungen:

Derzeit Gewerbegebiet, Empfehlung: Uberplanung fiir Einzelhandel, abh&angig von ge-

planter Nutzung

= Ausschluss grof3flachige Anbieter mit sonstigem zentrenrelevantem
Hauptsortiment

= Begrenzung sonstiger zentrenrelevanter Randsortimente

Stadtebauliche Empfehlungen:

Es ist zu empfehlen, den Standort stadtebaulich aufzuwerten. Die derzeitige Bebauung
ist fir eine Einzelhandelsnutzung nicht geeignet Es sollte daher ein angepasster
Einzelhandelsbesatz mit einer stadtebaulich attraktiven Gestaltung angestrebt werden,
da der Standort an die funktionale Innenstadt anschlief3t. Eine weitere Verbesserung
der Anbindung an die funktionale Innenstadt, auch fu3laufig, ist hier von vorrangiger

Bedeutung.
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5.7 Standort Neulandstraf3e (Bereich Grundstiick Edel)

a) Kurzprofil

Lage und Situation:

Lage

Umgeben von gewerblichen Nutzungen (Autohaus, Gebrauchtwagenhandler) sowie Einzelhandels-
nutzungen im direkten Umfeld
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Der Standort ,Neulandstraf3e (Edel)* liegt im Sudosten des Hauptortes Sinsheim nahe dem
Messegelande im Randbereich des Zentralen Versorgungsbereichs aufRerhalb der funktiona-
len Innenstadt. Der Standort ist derzeit mit den leer stehenden Werksgebauden der Fa. Edel
besetzt und wird Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen sowie Einzelhandelsnutzungen
umgeben. Es besteht eine sehr gute verkehrliche Andienung lber die Neulandstral3e, auch
zu nahe gelegenen Bundesautobahn A 6. Im rickwartigen Bereich wird der Standort durch
Gleisanlagen begrenzt. Aufgrund des baulichen Zustandes wére bei einer Umnutzung eine

Neutberplanung der Flache erforderlich. Insgesamt steht ein Flachenpotenzial von mehr als

15.000 mz zur Verfugung.

Standortfaktoren:

(eher) positiv

(eher) negativ / neutral

= Gute Verkehrliche Erreichbarkeit tber die
Neulandstral3e

= Gute Einsehbarkeit von der NeulandstralRe

= Grol3e Flachenpotenziale vorhanden, far
grof3flachige Nutzungskonzepte geeignet

= Gewerbegebietsstandort, vorrangig auto-
orientiert

= Fur eine Einzelhandelsnutzung wére eine
Neulberplanung des Gebietes erforderlich

b) Empfehlungen fur mégliche zukiinftige Nutzungen:

Der Standort weist ein hohes Flachenpotenzial auf, das zukiinftig auch fir Einzelhan-

del nutzbar wére. Die bedeutet, dass hier auch grof3flachige Konzepte fur nicht zent-

renrelevanten Einzelhandel méglich waren. Zudem sind optimale Zufahrtsbedingungen

und eine raumliche Nahe zum Stadionbereich gegeben, weshalb sich der Standort

auch fur sportaffine Sortimente eignet. Auch sind der flachenintensive Bereich Mobel

oder sonstige groR¥flachige Flachenkonzepte vorstellbar. Derzeit bestehen Planungen

fur eine mogliche Ansiedlung eines Lebensmittelanbieters des Anbieters Kaufland.

Grundsatzlich stellt ein solches Vorhaben eine Alternative dar, es gilt jedoch, die vor-

handenen Auswirkungen auf den Gesamtstandort Sinsheim zu bertcksichtigen.

Vor diesem Hintergrund sind aus gutachterlicher Sicht vor allem folgende Nutzungen

vorstellbar:
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Entwicklung als Einzelhandelsstandort

= Standort fur nicht zentrenrelevante Sortimente (beispielsweise sportaffine Sorti-
mente, Mobel), zentrenrelevante Angebote sollte auf ein Minimum begrenzt wer-

den

= Standort fUr sonstige flachenintensive Angebote mit nicht zentrenrelevanten An-

geboten

= Standort fir flachenintensive nahversorgungsrelevante Angebote nach Einzel-

fallprifung

8 Planungsrechtliche Empfehlungen:

Derzeit Gewerbegebiet; Empfehlung: Uberplanung fir Einzelhandel:

= Ausschluss grof3flachige Anbieter mit sonstigem zentrenrelevanten
Hauptsortiment

= Begrenzung sonstiger zentrenrelevanter Randsortimente

Stadtebauliche Empfehlungen:

Es ist zu empfehlen, den Standort stadtebaulich aufzuwerten. Die derzeitige Bebauung
ist fir eine Einzelhandelsnutzung nicht geeignet Es sollte daher ein angepasster
Einzelhandelsbesatz mit einer stadtebaulich attraktiven Gestaltung angestrebt werden,
da der Standort an die funktionale Innenstadt anschliel3t. Eine weitere Verbesserung
der Anbindung an die funktionale Innenstadt, auch ful3laufig, ist hier von vorrangiger

Bedeutung.
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5.8 Standort Telekom

a) Kurzprofil

Lage und Situation:

Derzeitige Nutzung der Flachen als Burogebaude, angrenzend Bahnflachen

Im Umfeld gewerbliche Nutzungen, fuBlaufige Anbindung tber eine Fu3géngerbricke zum Bahnhof und zur
Innenstadt.
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Der Standort , Telekom® liegt an der JahnstralR3e im Randbereich des Zentralen Versorgungs-
bereichs auf der gegeniberliegenden Seite des Bahnhofs von Sinsheim aufR3erhalb der funk-
tionalen Innenstadt. Derzeit wird der Standort durch ein Blrogebaude belegt und ist zu gro-
Ren Teilen von gewerblicher Nutzung umgeben. In sudlicher Richtung schlie3t zudem
Wohnbebauung an. Die Sichtbarkeit und Erreichbarkeit des Standortes ist durch die direkte
Anbindung an die Jahnstral3e gegeben, eine Anlieferung auch mit gréReren Fahrzeugen ist
problemlos moglich. Eine OPNV-Anbindung ist durch den Bahnhof und eine FuBgangerbri-

cke Uber die Gleisanlagen im unmittelbaren Umfeld am Standort gegeben.

Standortfaktoren:

(eher) positiv (eher) negativ / neutral

= Sichtbarkeit von der JahnstraRe gegeben = Auf3erhalb der funktionalen Innenstadt

= Gute verkehrliche Anbindung = Fir eine neue Nutzung ware eine Neutber-
= Ausreichende Flachenverfligbarkeit planung des Gebietes erforderlich

* Gute Einsehbarkeit von der Jahnstra3e
=  OPNV-Anbindung

= fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben

b) Empfehlungen fur mégliche zukiinftige Nutzungen:

Grundsatzlich eignet sich der Standort flr eine Erganzung mit nicht zentrenrelevanten Ange-
boten, wobei auch grof3flachige Nutzungskonzepte durch die vorhandenen Flachen méglich
sind. Da sich aber im Umfeld des Areal derzeit kein etablierter Einzelhandelsstandort befin-
det ist grundsatzlich nicht zu empfehlen, Angebote an dieser Stelle auszuweiten solange die
anderen Potenzialstandorte nicht entwickelt wurden, da sich der Standort in Verbindung mit
den Angeboten der sudlichen funktionalen Innenstadt zu einem Konkurrenzstandort zu den
zentralen Lagen der funktionalen Innenstadt entwickeln kdnnte. Ergdnzungen mit grof3flachi-
gem zentrenrelevanten Einzelhandel sind fur diesen Standort nicht zu empfehlen, da eine
stadtebauliche Anbindung an die Innenstadt von Sinsheim hier kaum gegeben ist. Durch die
deutliche raumliche Trennung aufgrund der Bahnlinien ist eine Barrierewirkung vorhanden,
die den Standort trotz der eigentlichen raumlichen Nahe als einen Solitdrstandort erscheinen
lasst und so einen Konkurrenzstandort zur Innenstadt bei einem Besatz mit zentrenrelevan-
tem Einzelhandel darstellen wirde. Weiterhin ist fir die Gesamtstrategie zu empfehlen Han-
del an bestimmten Standorten zu konzentrieren und nicht im Stadtgebiet weiter zu streuen.

Grundsatzlich ware eher denkbar in Bahnhofsndhe einen Freizeit- und Unterhaltungsstandort
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in Innenstadtnahe zu entwickeln, der aufgrund zusatzlicher Frequenzen auch positive Effekte
fur die Innenstadt tbernehmen kdnnte. Dabei wéare beispielsweise eine Kino- oder Bowling-

nutzung denkbar.

Vor diesem Hintergrund sind aus gutachterlicher Sicht vor allem folgende Nutzungen

vorstellbar:

Entwicklung als Freizeitstandort (Kino, Bowling) mit positivem Effekt fur die
Innenstadt

Entwicklung als Einzelhandelsstandort nur nachrangig zu empfehlen

= Mdoglicher Standort fur nicht zentrenrelevante Sortimente mit flachenintensiven
Angeboten wie beispielsweise Mobel, allerdings nachrangig zu anderen Ent-

wicklungsstandorten.

§ Planungsrechtliche Empfehlungen:

Empfehlung: Ausweisung als Freizeitstandort, Ausschluss grof3flachiger Einzelhandel

Stadtebauliche Empfehlungen:

Aufwertung und Attraktivierung des Standortes zu empfehlen. Eine Einpassung an die
Umgebung und sichtbare Anbindung an die Innenstadt ist bei der Entwicklung zu

beachten.
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5.9 Standort Neulandstraf3e (Bereich Penny)

a) Kurzprofil

Lage und Situation:

Derzeitige Nutzung durch den Lebensmitteldiscounter Penny, gegenliberliegen die brachliegende Potenzial-
flache Standort Edel

Fachmarktstandort mit Lage an der Neulandstraf3e, angrenzend Einzelhandels- und Gewerbenutzungen
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Der Standort ,Neulandstral3e (Penny)“ liegt im Stdosten des Hauptortes Sinsheim nahe dem
Messegelande gegeniber dem Standort ,Neulandstrale (Edel)* im Randbereich des Zentra-
len Versorgungsbereichs aufRerhalb der funktionalen Innenstadt. Der Standort wird derzeit
durch eine Filiale des Lebensmitteldiscounters Penny mit angegliedertem Imbiss genutzt, die
einen nur noch bedingt zeitgemalien Marktauftritt aufweisen. Es ist eine sehr gute verkehrli-
che Andienung an der Neulandstral3e mit einer nahe gelegenen Autobahnanbindung gege-
ben. Im direkten Umfeld befinden sich weiterer Einzelhandel sowie Gewerbenutzungen. Zu-
dem befindet sich mit einer Bushaltestelle eine OPNV-Anbindung im direkten Standortum-
feld.

Standortfaktoren:

(eher) positiv (eher) negativ / neutral

= Sichtbarkeit von der Hauptstral3e gegeben | = Auferhalb der funktionalen Innenstadt
= Gute verkehrliche Anbindung = Fir eine neue Nutzung wére eine Moderni-

* Gute Einsehbarkeit von der Neulandstra3e sierung der Bausubstanz erforderlich
= OPNV-Anbindung

b) Empfehlungen fur mégliche zukiinftige Nutzungen:

Grundsatzlich eignet sich der Standort fir eine Weiternutzung im Einzelhandelsbereich. Da
der Standort NeulandstraBe grundsatzlich auch eine Grundversorgungsfunktion fir die Ostli-
chen Stadtteile Ubernimmt ist auch eine zukiinftige Weiternutzung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten denkbar. Bei einer Realisierung ist allerdings eine Einzelfallpriifung vor-
zunehmen um mogliche Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen auszuschlieRen.

Sonstige zentrenrelevante Sortimente sollten nur nachrangig in Betracht kommen.

Vor diesem Hintergrund sind aus gutachterlicher Sicht vor allem folgende Nutzungen

vorstellbar:

Entwicklung als Einzelhandelsstandort

= Standort flr nicht zentren- oder nahversorgungsrelevante Sortimente (nahver-

sorgungsrelevante Sortimente nach Einzelfallprifung)
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§ Planungsrechtliche Empfehlungen:

Derzeit Gewerbegebiet; Empfehlung: Uberplanung fir Einzelhandel:

= Ausschluss grof3flachige Anbieter mit sonstigem zentrenrelevantem
Hauptsortiment

= Begrenzung sonstiger zentrenrelevanter Randsortimente

Stadtebauliche Empfehlungen:

Aufwertung und Attraktivierung des Standortes zu empfehlen. Bei einer
Einzelhandelsnutzung ist eine Einpassung in die Umgebung wichtig. Das heif3t ein
angepasster Einzelhandelsbesatz mit einer stadtebaulich attraktiven Gestaltung sollte
hier angestrebt werden.
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5.10 Fazit

e Anhand der Bewertung der potenziellen Entwicklungsstandorte in Sinsheim ergibt sich
eine erste Strategie fur die zuklnftige raumliche Einzelhandelsentwicklung im Stadtge-
biet Sinsheim. Dabei wird ersichtlich, dass eine Starkung der Innenstadt auch bei Pla-
nungen im sonstigen Stadtgebiet immer Vorrang haben sollte. Daher ist v.a. die Ansied-
lung von zentrenrelevanten Angeboten aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
auszuschlieen bzw. zu begrenzen und vor allem in der funktionalen Innenstadt zu for-

cieren.

e Fir nicht integrierte Standorte / Standorte au3erhalb der Innenstadt sollte eine Starkung
der bestehenden Einzelhandelsstandorte in Néhe der funktionalen Innenstadt Vorrang
geniel3en. Dies gilt grundsatzlich auch fur Nahversorgungsstandorte, die jedoch zudem
durch ihre Lage auch die Versorgung aller Kernstadtbereiche und Stadtteile sicherstellen

und die dadurch vorhandenen Verkehrsbelastungen minimieren sollten.

e Bei nicht integrierten Standorten / Standorten auf3erhalb der Innenstadt, die als Standort
fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen sind, ist darauf zu achten, vom
Sortiment her homogene, sich mdglichst auf Standorten zu konzentrieren (beispielswei-
se Sportstandort in der Nahe des Stadionbereichs, Einrichtungsstandort, Mobilitats-
standort), eine Etablierung neuer Einzelhandelsschwerpunkt im Stadtgebiet ist zu ver-

meiden.

e Grundsatzlich sollten sich die weiteren zusatzlichen Ansiedlungen am noch vorhande-
nen Ansiedlungspotenzial orientieren und auf einer klaren Starkung der funktionalen In-
nenstadt ausgerichtet sein, um so die Schaffung zusatzlicher Konkurrenz und einer

Schwéchung der Innenstadt zu vermeiden.
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Konkrete Standortempfehlungen

Standort ane: i- Empfehlun
Bebauungsplane; Planungsrechtli Faktischer Gebietscharakter p g
cher Status
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Standort ane: i- Empfehlun
Bebauungsplane; Planungsrechtli Faktischer Gebietscharakter p g
cher Status
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¢} Standort ,Duhrener Strake / Hauptsiratte® a) Standort ,Grabengasse /
"~ ; s Emgfehlung: Burggasse”
« Zufahrts- / Zugangshereich for Potenzialflache b)
] mit maglicherweise auch groiflachigen Konzepten
b) Standort ,Gartnerei von Hausen” ! «  Zwischennutzung als Parkflache b) Standort .Géartnerei von
Empfehlung: - Hausen"
+ Etablierung innerstadtischer a) Standont ,Grabengasse / Burggasse™
Nahversorgungsstandort Emgpfehlung:
« Standort far zentrenrelevanten + Standort for zentrenrelevanten Einzelhandel ¢) Standort Dihrener Strate /
Einzelhandel - + Fachgeschaft, beispielsmeise Computer, Hauptstrafie”
« Nutzung als Fachmarkstandort L Schreibwaren, Elektrowaren
E. NN ‘ g d) Standort Bierhof
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4 h) Standort ,Telekom*
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EVASES]: 3 i) Standort Neulandstrate
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? Einzelhandel ! | g B
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1) Standort  Neulandstraide (Bereich Penny)

Empfehiun g) Standort Neulandstratte (Bereich Grundstick
« Standort for nicht zentrenrelevanten Edel)’

Einzelhandel oder nahversorgungsrelevanten Empfehlung:

Einzelhande! nach Einzelfaliprifung +  Standort fGrnicht zentrenrelevanten

« 2B sportaffine Sortimente

Einzelhandel oder nahversorgungsrelevanten

Einzelhandel nach Einzelfallprufung
+ z.B. Mobel, sportaffine Sortimente, sonstige
flachenntensive Angebote

Hinweis. Die Darstellung zegt die
ungefahre Lage der
Standortermpfehiungen von Sinsheim.

Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand Dezember 2011
Kartengrundlage googlemaps,
W googlemaps.de
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Teil E: Konzept
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6 Konzept fir die kiinftige Einzelhandelssteuerung in Sinsheim

6.1 Kunftige Strategie der Einzelhandelssteuerung in Sinsheim

Fasst man die erarbeiteten Analyse- und Prognoseergebnisse zusammen, ergibt sich fir den

Einzelhandelsstandort Sinsheim folgende Strategie nach konkreten Zukunftsaufgaben:

(__‘h

S insheim

‘-""'-hn-—

D Schutz der
Innenstadt

C Standortoffensive
Sinsheim

B Mobilisierung der
Kaufkrafipotenziale
fuir die Innenstadt

A Starkung der
Innenstadtstrukiur

und Attraktivierung

Schaffung welterer
Besuchsgriinde der
Innenstadt

Verbindung ginzelner
Lagen durch Schaffung
won Funktionsraunmen

Ausbauvon Kepplungen
zur Bindungvon
Kaufkraftvon aulterhalb
an die Innenstact
Sinsheims

+  Meustrukturerungdes
Wirtschaftsforum
Smsheim
ermarktun gsstrukturen
gezieltweiter enbwickeln

Entwicklung des
Standortes von innen
nach auffen

Lenkungim Sinne giner
starken Innenstadt durch
planungsrechtiiche
Instrumente
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A.

Starkung der Innenstadtstruktur und Attraktivierung

Eigene, vorhandene Potenziale der Innenstadt miussen besser in Wert gesetzt
und weiter ausgebaut werden. Angesprochen ist die Schaffung weiterer Be-
suchsgrinde der Innenstadt (Gastronomie, stadtebauliche Aufwertung, Einzel-
handel usw.) und die Verbindung einzelner Lagen sowie die Schaffung / der

Ausbau von Funktionsraumen.

Hintergrund / Begrindungen u.a.:

= Sinsheim weist in seiner Innenstadt einzelne Lagen mit einem dichten Einzelhan-
delsbesatz auf, die Innenstadt ist heute aber kaum als Ganzes erlebbar. Durch
Verbindungswege mit einer geringen Attraktivitat wird die Innenstadt nicht als
kompakte Einheit sichtbar. Dadurch wird die Innenstadt nicht als Ganzes wahrge-
nommen, sondern nur die einzelnen bereits heute starken Einzelhandelslagen.
Durch die Schaffung von Funktionsraumen und eine konsequente Weiterverfol-
gung dieser Strategie kbnnen vorhandene Potenziale in Wert gesetzt, gezielter
ausgebaut und die Innenstadt als Ganzes erlebbar gemacht werden. Eine

SchlUsselrolle kommt dabei der Attraktivierung der Verbindungswege zu.

= Fokus sollte auf einer sowohl sinnvollen quantitativen (s. Kapitel Prognose) als
auch qualitative Starkung des Einzelhandelsstandortes Sinsheim liegen. Durch
das Fullen von Branchenliicken kann eine Attraktivitatssteigerung erreicht und zu-

satzlicher Umsatz durch Kunden von auf3erhalb Sinsheims geschaffen werden.

*= In der Innenstadt Sinsheims sind zum Teil bereits qualitativ hochwertige Verweil-
moglichkeiten vorhanden. Diese missen weiter ausgebaut und ,uber die Innen-

stadt verteilt” sein.

= Die Parksituation in der Sinsheimer Innenstadt scheint derzeit zwar quantitativ
ausreichend. Aufgrund der Lage der Parkplatze und einer fehlenden / verbesse-
rungswirdigen Beschilderung werden dieser aber zum Teil nur wenig genutzt und

der Suchverkehr fokussiert sich auf einige Uberlastete Parkplatzbereiche.
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B.

Mobilisierung der Kaufkraftpotenziale fur die Innenstadt

Durch den Ausbau von Kopplungen kann weitere Kaufkraft von auRerhalb an

Sinsheim gebunden werden, die zum Grof3teil schon vor Ort ist, aber nicht aus-

reichend genutzt werden kann.

Hintergrund / Begrindungen u.a.:

Der Standort Sinsheim weist ein grof3es auswartiges Besucherpotenzial aufgrund
touristischer Attraktionen wie das Auto & Technik Museum Speyer und als Ful3-
ballbundesligastandort auf. Somit ist Kaufkraft von auf3erhalb (insbesondere auch
von aullerhalb des Verflechtungsbereichs) vorhanden, der durch den aktuell in
Realisierung befindlichen Bader-Park noch verstarkt werden durfte. Diese Ziel-
gruppen werden in Bezug auf sonstige Attraktionen in Sinsheim aber noch zu we-
nig angesprochen und Kopplungseffekte zugunsten der Innenstadt deshalb kaum
genutzt.

Die Nahversorgungs- und grof3flachigen Einzelhandelszentren von Sinsheim lie-
gen aulRerhalb der funktionalen Innenstadt. Es gilt daher, Kaufkraft von dort an die
Innenstadt zu binden. Insbesondere muss das Ziel sein, die noch fu3laufig er-

reichbaren Standortlagen besser an die Innenstadt anzubinden.

Um diese Kopplungseffekte nutzen zu kénnen gilt es, neben den Ausbau der Ar-
gumente fUr den Innenstadtbesuch, vor allem auch die Aufmerksamkeit auf eine
attraktive Innenstadt (Aufenthaltsqualitéat) von Sinsheim zu lenken und Anreize fir

Kopplungen zu setzen.

Die Analyse der Einzelhandelslagen in Sinsheim hat gezeigt: Leistungsstarke Be-
triebe mit vergleichsweise hohem Anteil an Kaufkraft ,von auRen® liegen vor allem
aullerhalb der Innenstadt. Es missen folgerichtig Malinahmen gezielt entwickelt

werden, um Kunden von auf3en in die Innenstadt locken zu kénnen.
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C.

Standortoffensive Sinsheim

Durch eine Neustrukturierung des Wirtschaftsforums Sinsheim neue Akzente

setzen und Akteure mobilisieren, um Vermarktungsstrukturen gezielt weiter

entwickeln zu kénnen.

Hintergrund / Begriindungen u.a.:

Mit dem Wirtschaftforum hat die Stadt Sinsheim heute einen starken Handels-
und Gewerbeverein, der sich mit unterschiedlichen Téatigkeiten in die Innenstadt-
arbeit einbringt. Die Struktur des Wirtschafsforums Sinsheim zeichnet sich heute
durch eine Aufteilung in Arbeitskreise nach entsprechenden Branchen aus. Viele
fur den Einzelhandels- und Wirtschaftstandort Sinsheim relevanten Themen und
Fragestellungen sind jedoch branchenibergreifend und erfordern ein umfassen-
des Know-how. Durch eine Neustrukturierung entsprechend der vorhandenen
Themen ist ein effektiveres und wirkungsvolleres Handeln durch das Wirtschafts-
forum moglich. Zudem kénnen neue ,aktive Mitstreiter* gewonnen werden, die die

Entwicklung gemeinsamer Ziele und Strategien unterstitzen.

In der Innenstadt von Sinsheim existieren neben einigen sehr gut aufgestellten
Einzelhandelsgeschaften auch Betriebe, die noch deutliche Entwicklungspoten-
ziale in der AuRRendarstellung besitzen. Dies bezieht sich auf riickwéartige Lagen,
die teilweise die Verbindung zwischen verschiedenen Einzelhandelslagen darstel-
len. Mit dem Wirtschaftsforum Sinsheim besteht ein Verein, der bei diesen The-
men sowohl Einzelh&ndler als auch Private mobilisieren und auch motivieren so-

wie klare Vermarktungsstrukturen schaffen kann.
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D. Schutz der Innenstadt

Durch entsprechende planungsrechtliche Regelungen anhand der im Konzept

ausgearbeiteten Instrumente.

Planungsrechtliche Instrumente:

= Entwicklung des Standortes Innenstadt von innen nach auf3en: Sinsheim stellt
zwar einen in Teilen starken Gesamteinzelhandelsstandort dar, allerdings befin-
den sich viele starke Anbieter auf3erhalb der funktionalen Innenstadt. Das heif3t,
es durfen keine weiteren Konkurrenzstandorte aul3erhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs geschaffen werden, die eine positive Entwicklung der Innenstadt
behindern wirden. Vielmehr gilt es, aulR3erhalb der Innenstadt nur noch sinnvolle
Ergadnzungen anzusiedeln, die aufgrund ihrer Anforderungen in der Innenstadt
nicht realisierbar sind. Der Fokus muss auf eine quantitative und qualitative Stéar-
kung des Einzelhandelsstandortes Sinsheim gerichtet sein mit einem klaren Fo-

kus auf der funktionalen Innenstadt.

= Durch planungsrechtliche Instrumente ist es moglich, die Entwicklung Sinsheims
im Sinne einer starken Innenstadt zu lenken (Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs, Beschluss von Grundsatzen fur die kinftige Steuerung, Sorti-

mentsliste).

Zu den Zukunftsaufgaben A, B und C hat die imakomm AKADEMIE einzelne MalBhahmen
erarbeitet. Im Folgenden wird ein Uberblick Uiber diese MaRnahmen gegeben. Dabei erfolgt
eine Strukturierung nach Prioritdten (besonders wichtige MaRnahmen und weitere Mal3nah-
men) sowie nach der Umsetzungsdauer (Umsetzung kann kurz-, mittel- oder langfristig erfol-
gen). Im Weiteren sind die planungsrechtlichen Instrumente entsprechend Baustein D dar-

gestellt.
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6.2 Maflnahmen fur die Zukunftsaufgaben A, B und C nach Prioritaten und Zeitpla-

nung

Im Folgenden sind die MalBnahmen nach Prioritaten aufgefuhrt:

= Sehr wichtige / zentrale MaRnahmen, gekennzeichnet mit @

=  Weitere MaRnahmen

Parallel hierzu wurde der Versuch unternommen abzuschétzen, ob eine Umsetzung kurz-,

mittel- oder langfristig mdglich ist (Zeitplanung). Dabei gilt:

= Kurzfristig = Umsetzung bis etwa Ende 2013 mdglich
= Mittelfristig

Umsetzung bis etwa 2016 / 2017 mdglich
= Langfristig = Umsetzung bis 2020 mdglich

Hinweis: Zwischen den Zukunftsaufgaben / Schwerpunkten und auch zwischen den Mal3-
nahmen gibt es unweigerlich — und auch bewusst — zahlreiche Uberschneidungen. Gleiches

gilt auch fur Verantwortlichkeiten!

Wichtig: Die imakomm AKADEMIE soll und kann auch gar nicht an dieser Stelle einen um-
fassenden und abschlieBRenden MalBhahmenkatalog aufstellen. Vielmehr geht es darum,
einzelne MalRnahmen aus externer Sicht und auf Basis der analysierten Starken und Schwa-
chen des Einzelhandelsstandortes Sinsheim (= begriindbare / belastbare) MaZnahmen auf-
zuzeigen. Die Akteure in Sinsheim sind aufgefordert, diese MaRnahmen entweder um-
zusetzen und/oder aber zu erganzen und selbstverstandlich kontinuierlich zu erneu-
ern. Alle aufgefihrten MaBnahmen stellen Beispiele fir eine effektive Umsetzung der Zu-
kunftsaufgaben dar und sollen vor allem Ldsungsmdglichkeiten aufzeigen. Daher sind die
Mafnahmen auch nicht als verbindlicher Teil des Einzelhandelskonzeptes einzustufen son-

dern als Empfehlung und Losungsvorschlag.

Teilweise wurden Best-Practice-Beispiele aus anderen Stadten zu den MalRRhahmen von
der imakomm AKADEMIE recherchiert. Diese kdnnen den Akteuren in Sinsheim als hilfrei-
che Vorlagen (,Lernen von den Besten®) dienen, um Ideen daraus auf Sinsheim zu Ubertra-

gen.

Im Folgenden sind die Malinahmen nach Prioritaten und Zeitplanung aufgefinhrt.
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A: Starkung der Innenstadtstruktur und Attraktivierung
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A. Starkung der Innenstadtstruktur und Attraktivierung

Hintergrund: Die Innenstadt von Sinsheim besitzt neben attraktiven Lagen in einigen Teilbereichen
auch Lagen, die als noch wenig attraktiv zu bewerten sind, obwohl stadtebauliche Potenziale beste-
hen und auch bereits Attraktivierungsmafnahmen durchgefihrt wurden.

Diese ist allerdings durch die wenig kompakte und eher unibersichtliche Struktur der Haupteinkaufs-
lage entlang der HauptstraBe, der Bahnhofstralle und am Karlsplatz und einer nur schwer als Ganzes
erlebbaren Innenstadt zu wenig sichtbar. Zudem bestehen in der Innenstadt Bereiche zwischen den
starken Einzelhandelslagen, die keinen durchgangigen Einzelhandelsbesatz aufweisen und wenig
attraktiv sind, bzw. gar nicht als Hauptwegeverbindungen wahrgenommen werden kénnen. Insgesamt
verhindern diese Zwischenrdume auch einen Austausch zwischen durchaus vorhandenen Ruheréu-
men und Freizeitstandorten und der Haupteinkaufslage. Die Innenstadt wird von den Kunden und
Besuchern somit nicht als Aufenthaltsraum, sondern vorrangig als Versorgungsraum und dabei nicht
in ihrer Gesamtheit wahrgenommen.

Einen wesentlichen Aspekt stellt auch das Parkplatzangebot in der Innenstadt von Sinsheim dar.
Wahrend nahe den Haupteinkaufslagen eine deutliche Konzentration des Parksuchverkehrs festzu-
stellen ist, werden weiter entfernte, aber noch fuRlaufig gut erreichbare Parkmdoglichkeiten kaum
wahrgenommen. Eine Optimierung der gesamten Parkplatzsituation und dabei vor allem der Beschil-
derung fihrt auch zu einer weiteren Attraktivierung der Einzelhandelslagen und des gesamten Innen-
stadtbereichs aufgrund einer mdglichen Verkehrsentlastung auch in der Hauptstralie.

Ansatz: Um die Innenstadt als solche in ihrer Gesamtheit erlebbar zu machen, ist eine klare Definition
nach Funktionsrdume zu empfehlen, auf die die entsprechenden Nutzungen zuklnftig konzentriert
werden sollen, um so eine Starkung der Innenstadt und eine bessere Erlebbarkeit zu erreichen. Zu-
dem ist es entscheidend, die Ubergéange zwischen den Funktionsraumen zu attraktivieren, um einen
Austausch zwischen den verschiedenen Bereichen zu erzielen. Zudem gilt es, die Aufenthaltsquali-
tat in allen Bereichen weiter zu erhdhen, die grundséatzlich bereits durch vorhandene Platzlagen und
gastronomische Angebote die Grundlage bieten, den Freizeitwert der Innenstadt mit zu erhéhen. Da-
fur gilt es auch, den Parksuchverkehr aus der Innenstadt zu reduzieren und Parkplatze einerseits zu
konzentrieren, andererseits aber auch auf verschiedene Randlagen zu verteilen und entsprechend
auszuschildern.
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Al

Al: Bildung von Funktionsraumen in der Innenstadt

Durch die genauere Definition von Innenstadtbereichen und entsprechenden
Funktionszuweisungen und eine entsprechende Verfolgung diese Strategie bei
zukinftigen Ansiedlungen kdnnen neue Nutzungen konkret auf einzelne Bereiche
gelenkt werden, um dadurch die Innenstadt besser zu strukturieren und fir den Kun-
den erlebbar zu machen.

Letztlich gilt, orientiert an den jetzigen Nutzungen und den gegebenen Potenzialen:

1)

2)

3)

Im Innenstadtbereich um den Bereich Bahnhofstral3e, Karlsplatz, Hauptstra-
Re sowie im Bereich Muthstral3e und NeulandstralRe / SchwarzwaldstralRe ist
bereits heute anhand der Nutzungen der Funktionsraum ,Einzelhandel*
verortet und sollte weiter gestarkt werden, d.h. die Einzelhandelsangebote
sollte vor allem auf diese Bereiche konzentriert werden. Da durch die Aus-
weisung dieser Bereiche zwei gegenuberliegende Standorte mit unterschied-
licher Funktion (Innenstadt, Nahversorgungsstandort und Fachmarktstand-
ort) vorhanden sind, werden zudem die heute schwécheren Zwischenstan-
dorte durch erhdhte Kundenfrequenzen attraktiviert und aufgewertet. Mit der
Weiterentwicklung des Einzelhandels zunachst in diesem Funktionsraum
kann eine weitere Konzentration auf eine Haupteinkaufslage erreicht und
diese weiter attraktiviert werden. Dies bedeutet allerdings nicht, dass in den
restlichen Funktionsrdumen kein Einzelhandel mehr mdéglich wéare, sondern
dass vorrangig der Funktionsraum Einzelhandel fir Neuansiedlungen ge-
starkt werden sollte. Im Bereich SchwarzwaldstraBe sollte heute weitestge-
hend der Bestand gesichert werden und Kleinteilige Strukturen vermieden
werden, um hier den Ansiedlungsdruck auf die Einkaufsinnenstadt zu erho-
hen. Wichtig ist auch, dass so auch eine erhéhte Kopplung zwischen dem
zentralen Innenstadtbereich und den Lagen an der Schwarzwaldstral3e aber
auch der Muthstral3e entstehen.

In den Innenstadtrandlagen im Bereich zwischen FriedrichstralRe / Schwarz-
waldstral3e und Dihrener StralRe entlang der Muthstral3e sowie in den nérd-
lichen und westlichen Innenstadtbereich bestehen heute bereits Nutzungs-
mischungen aus Dienstleistungs- und Wohnnutzungen. Diese stellen neben
dem Einzelhandel ebenfalls wichtige Faktoren fir eine intakte Nutzungsmi-
schung einer Innenstadt bei und sollten weiter gestarkt werden. Der Funkti-
onsraum ,,Dienstleistung / Wohnen* ist durch seine innerstadtische Rand-
lage eine wichtige Erganzung und auch Frequenzbringer (z.B. Arzt- oder
Bankbesuche) flur die zentral gelegenen Bereiche und sorgt fur eine Bele-
bung der Innenstadt, da von allen Lagen die beiden anderen Funktionsrau-
me mit allen Angeboten sehr gut erreichbar sind. Zudem befinden sich auch
ein Teil der vorhandenen Parkangebote in diesem Bereich.

Neben der Versorgung durch Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote
ist fir eine Innenstadt auch die Aufenthaltsqualitat ein zentraler Aspekt, da
nur auf diesem Wege die Besucher auch zu langerem Verweilen, das tber
den reinen Einkauf hinaus geht, eingeladen werden. Als dritter Funktions-
raum ist somit der Bereich ,,Erholung / Freizeit*“ im Zentrum rund um den
Burgplatz und entlang der Elsenz bis hin zur Stadtbibliothek verortet. Hier gilt
es durch eine attraktive Au3engestaltung einen ,Wobhlftuihlfaktor® zu schaffen,
die bereits heute in Teilen erkennbar ist. Brachliegende Qualitaten am Burg-
platz und als Potenzialflache am Bierhof Zweydinger und entlang der Elsenz
muissen besser genutzt werden. Zugleich missen allerdings auch funktionel-
le Anforderungen wie beispielsweise die fu3laufige Anbindung und Wegwei-
sung beachtet werden, um eine Anbindung an die Einkaufslagen zu schaf-
fen. Zudem empfiehlt es sich, GestaltungsmaRnahmen zu treffen bzw. zu
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verbessern, die zum Verweilen einladen (beispielsweise Banke, Brunnen,
Spielplatze, Bepflanzungen) und das gastronomische Angebot auszuweiten.
Durch diesen Bereich wird die Stadt Sinsheim nicht als alleiniger Einkauf-
standort gesehen, sondern sie ladt auch zum Verweilen ein, wodurch Syner-
gieeffekte fir alle drei innerstadtischen Funktionsrdume geschaffen werden.
Hiermit kann es der Innenstadt gelingen, sich von den starken autokunden-
orientieren Standorten abzuheben.

funktionale
Innenstadt
gemal imakomm

AKADEMIE

Eunktionsraume

G Einzelhandel

Dienstleistung/
Wohnen

Erholung /
Freizeit

Quede: imakomm AKADEMIE,
Stand Dezember 2011
Kartangrundlage: googlemaps,
Www.googlemaps. de
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A2

A2: ,,Durchlassigkeit® der Innenstadt durch optimierte FuBRgangerfiih-
rung uber gestalterische MalBhahmen und Beschilderung

Die Verbindungen zwischen den Haupteinkaufslagen und den weiteren innerstadti-
schen funktionalen Bereichen sind in der Sinsheimer Innenstadt heute in weiten Be-
reichen kaum wahrnehmbar. Insbesondere die Verbindungswege zwischen Burg-
platz — BahnhofstraRe sowie zwischen den Haupteinkaufslagen BahnhofstraRe -
Karlsplatz stellen einen fur Kunden wenig einladenden Zwischenraum dar. Dies be-
deutet, dass hier Kundenstrome abbrechen und so vorhandene Potenziale nicht
optimal genutzt werden kénnen, vor allem was Ortsunkundige betrifft.

Ebenso kann die Anbindung des Bahnhofs zur Haupteinkaufslage BahnhofstralRe
noch weiter verbessert werden und auf diese Weise zusatzliche Kunden fir die In-
nenstadt von Sinsheim gewonnen werden.

Insgesamt kann durch eine Attraktivierung der Wegverbindungen und eine geziel-
te FuBgéangerlenkung durch eine Einheitliche Beschilderung die Durchléassigkeit der
Innenstadt optimiert werden. Zudem gilt es insbesondere Wegverbindungen durch
vorhandene Passagen zu attraktivieren (z.B. Beschilderung, Beleuchtung). Die en-
gen langgezogenen Strukturen in den Randbereichen missen letztlich durch eine
entsprechende Gestaltung Gberwunden werden. Damit wird zum Einen die optische
Wahrnehmung der Innenstadt weiter verbessert sowie die Wahrnehmung der Innen-
stadt als ein Ganzes gefdrdert, zum Anderen flihren eine optimierte Wegfihrung und
einladende Wegbeziehungen zu einem erhéhten ,Wohlfiihifaktor®, der das Konsum-
klima und damit auch das Abschépfen vorhandener Kaufkraft beglnstigt.

Im Folgenden werden deshalb exemplarisch verschiedene Beispiele in Sinsheim
dargestellt und MaRnahmen zu einer optimierten Durchlassigkeit der verschiedenen
Lagen angeflihrt sowie anschlieBend beispielhaft Losungsanséatze / Beispiele aus
anderen Stadten aufgezeigt.

Bereich Burgplatz — Bahnhofstral3e
N\ Y

Anbindung des Burgplatz an die dstliche Haupteinkaufslage BahnhofstraRe tber die
Burggasse ohne erkennbare Wegfiihrung
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Bereich Bahnhofstral3e — Karlsplatz

Verbindung Bahnhofstra3e und Karlsplatz kaum wahrnehmbar
Ansatz:
e Deutlichere Wegebeziehungen durch Beschilderung

e Optische Attraktivierung bei gleichzeitiger FuRgangerlenkung

Bereich Hauptstral3e

Anbindung des Burgplatz aus Richtung Hauptstra3e mit deutlichem Gestaltungspo-
tenzial / schmale, optisch wenig einladende Einkaufspassage an der Haupteinkaufs-
lage Hauptstral3e

Ansatz:

e Deutlichere Wegebeziehungen durch Beschilderung
e Optische Attraktivierung bei gleichzeitiger FuRgangerlenkung
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Bereich Bahnhof

LILIE NI METEH T
e -

FuRRgéangerwegfihrung mit nicht einheitlicher Beschilderung in Bahnhofsnahe in
Richtung der Haupteinkaufslage Marktplatz / nicht eindeutige Beschilderung am
Bahnhof

Ansatz:
e Einheitliche Beschilderung

e Eindeutige Wegfuhrung in die Haupteinkaufslage
e Infopunkte mit klarer FuRgéngerlenkung

MaRnahmen fir eine bessere FulRgangerlenkung / optimierte ,innere
Durchlassigkeit”:

e Optische Attraktivierung bei gleichzeitiger Ful3gangerlenkung

Gestalterische Mallnahmen wie saisonale Bepflanzungen entlang der
StralRen ausbauen, Nebenstralen/Querverbindungen mit einbeziehen, (z.B.
Verbindung BahnhofstraRe / Burgplatz), gegebenenfalls unterschiedliche
Gestaltung nach Funktionsraumen

Beispiele: Saisonale Bepflanzung zur ,FuBgéngerfiihrung” (hier links Stadt
Nagold, Randbereich Innenstadt), auch an Wegstrecken mit wenig Platzan-
gebot méglich (hier rechts Stadt Aalen)
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Beispiele: optisch ansprechende Fihrung von FuRgéngern (hier Stadt Sins-
heim, Parkhaus / Parkplatz Burgplatz)

e Infopunkte mit klarer FuRgéngerlenkung

Farbleitsystem mit dem die Funktionsraume und der Kernbereich der Innen-
stadt hervorgehoben werden kdnnen (Beispiel: Stadt Goppingen)

e Deutlichere Wegebeziehungen durch Beschilderung

-

Wichtig: einheitliche Beschilderung, méglichst nach Farben umsetzen (Bei-
spiel Stadt Oberkirch)
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Weaqverbindungen fiir

= gut
«== ausbaufahig

wichtige Wegverbindung
mit Verbesserungs-
potenzial

(O wichtige Standortiagen

A wichtige Standorte fir
Beschilderung

Queile: imakomm AKADEMIE.
Stand November 2011

Kanengrundiage: googlemaps,

AT e R el LR YT Y a&gﬁH - "\EI ¥/ s
Beschilderung an den Knotenpunkten verhindert einen Schilderwald und bietet gleichzeitig eine optimierte Ful3gangerlenkung.
Wichtig: hochwertige Stelen mit Besucherleitsystem
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A3

A3: Gestaltung der Eingangsbereiche der Innenstadt optimieren

Ansatz: Das Tor zur Innenstadt muss deutlich erkennbar sein und eine einladende Wir-
kung entstehen, sodass eine verbesserte Erlebbarkeit der Innenstadt als Eingang von
Beginn an auch fur Auswartige gegeben ist. Die betrifft die Eingangsbereiche

Hauptstral3e / Dithrener Stral3e

Hauptstral3e / Freitagsgasse

Duhrener StralRe / Muthstral3e

WilhelmstraR3e / StiftstralRe

Friedrichstral3e / Steinsbergstral3e / Strombergstralle
Bahnhof

Hinweis: Es werden an dieser Stelle nur die wichtigsten Eingangsbereiche dargestellt.
Erganzungen insbesondere bei weiteren Eingangsbereichen (einheitliche Beschilderung)
fur Rad- und FuRwege sind selbstverstandlich ebenfalls zu empfehlen.

funktionale Innenstadt

gemal imakomm
AKADEMIE

{) Vorschlag: Standorte far
eine Beschilderung der
Eingangsbereiche zur
funktionalen Innenstadt

2

e

Y );g\‘v & Hinweis:
L

y Die Darstellung zelgt die ungeféhre
Lage der Innenstadt von Sinsheim.

Quelie: imakomm AKADEMIE,
{ Stand Dezember2011

o Kartengrundlage: googlemaps.

.

Bei der Gestaltung der Eingangsbereiche ist darauf zu achten, die wesentlichen Zu-
fahrtswege zu erfassen. Nebenstrecken sind zu vernachlassigen, da diese von Ortsun-
kundigen nicht genutzt werden.

Umsetzungsbeispiele:

a) Pflanzen:

e Bepflanzungen, die durchgangig in die Innenstadt fihren
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b) Beschilderung / Wegefiihrung:

e hochwertige Stelen mit BegrufRungsschildern usw.

e Farbleitsystem

e Hinweisschilder auflerhalb der Innenstadt (insbesondere an Parkplatzen,
Bahnhof)

e Beleuchtungskonzept

Eingangsbereich Bahnhofstralle / Allee

Zugang vom Bahnhof in die Innenstadt: Attraktive Gestaltung durch Kunstobjekte,
wenig einladende Beschilderung zum Eintritt in die FuRgangerzone

Eingangsbereich Hauptstrale

HauptstraBe / Freitagsgasse (links) und Hauptstra3e / Duhrener Stral3e (rechts):
FlieBender Ubergang von der ,Zufahrtsstralle Hauptstral3e” in die ,Innenstadt Haupt-
stral3e”

Neben der besseren Sichtbarkeit der Eingangsbereiche zur Innenstadt kann zuséatzlich
eine starke Fokussierung der Innenstadtbesucher auf die einzelnen Funktionsrau-
me erreicht werden (Farbleitsystem). Dazu sind zudem verschiedene MalRhahmen
maoglich:

= Gestaltung der Beschilderung anhand von Farben (blau fiir ,,Einzelhandel®,
rot fiir ,,Dienstleistungen®, grin fiir ,,Erholung / Freizeit“); diese Farbgestal-
tung sollte auch fur weitere MarketingmaRnahmen (z.B. Flyer zur Stadt u.A))
ibernommen werden
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= Bestehende Beschilderung erganzen um einheitliche ,,Tafeln“ mit den obi-
gen Themen

= Verschiedene einheitliche Au3engestaltungen in den einzelnen Funktionsrdumen
(z.B. Bepflanzungen entlang der Stral3en)

= Bessere Beschilderung der Parkplatze (,,Parkleitsystem®) (sieche A4)

G R L e

Beispiel: hochwertige Stele mit BegruRungsschild
(hier Stadt Kitzingen)

Beispiel: Aufwertung und Attraktivierung durch Lichteffekte
(auch fur Passagen in den Eingangsbereichen geeignet)
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A4

A4: Verbesserung der Parkplatzsituation durch ein optimiertes Parkleitsystem

Derzeit ist in Sinsheim eine hohe Frequentierung der Parkplatze im zentralen Innen-
stadtbereich festzustellen, womit auch ein hoher Parksuchverkehr verbunden ist.
Durch eine gezielte Kundenlenkung durch vorrangig aufzusuchende Parkméglichkei-
ten sind hier Optimierungsmaoglichkeiten gegeben, die auch zu einem vermehrten
Innenstadtbesuch beitragen und somit den Einzelhandelsstandort Innenstadt star-
ken. Durch eine Anpassung des Parkleitsystems kénnen gezielt Mal3nhahmen zu
aktuellen Erfordernissen getroffen werden.

Uberarbeitung des Parkleitsystems

= eindeutige Erkennbarkeit der Parkplatze als Parkmdglichkeit fir den In-
nenstadtbesuch (bspw. durch treffendere Bezeichnung der Parkplétze /
Parkh&user statt Nummerierung)

= einheitliches Beschilderungssystem und Lenkung zur den Parkplétzen
Uber dynamisches Beschilderungssystem

= vorrangige Lenkung in weniger ausgelastete Parkbereiche

= Ausweisung von Kurzparkzonen und deutliche Kennzeichnung bereits bei
der Beschilderung:

= Entlastung der innenstadtnahen Parkmdglichkeiten durch kostengiinsti-
ge Angebote in den Randbereichen fiir langere Parkzeiten

= kostenglinstige Angebote im Zentrum als Kurzparkzonen

= hohere Parkosten fir langere Standzeiten im Zentrum

= durch verstarkte Kontrollen das Parkverhalten lenken

= Fuhrung der FuRganger von weiter entfernten Parkhdusern oder -
platzen zur FulRgangerzone uber Wegweiser (siehe A2)

Bereich Grabengasse

Bei Nutzung Parkhaus Grabengasse: erster Eindruck des Zugangs zur Innenstadt,
der fur nicht Ortskundige kaum zu erkennen ist

Ansatz:
e Deutlichere Wegebeziehungen durch Beschilderung auch fur FuRgan-

ger nach der Wahl einer Parkméglichkeit
e Optische Attraktivierung bei gleichzeitiger FuRgéngerlenkung
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Parkzonen:
Kurzparkzone a
Gnstig for kurze Parkzeiten i)
(g 9 ) Die Darstellung zeigt nur einen
Lésungsansalz! Eine differenzierte Quele: iImakomm AKADEMIE.
Hauptparkzone Gesamtbetrachtung wurde nicht Stand: Dezember 2011
(gOnstig for langere Parkzeiten) ausgearbeitet und istdaher noch Kartengrundiage: googlemags,
durch eine Sachverstindigen www.googlemaps.de/ Stadt Sinsheim,
erforderiich Www.sw-sinsheim.de

Diskussionsvorschlag: Schematische Darstellung der Aufteilung von Kurzparkzonen
mit einer begrenzten Haltezeit und gunstigen Parkmoglichkeiten fir lAngere Stand-
zeiten

Insgesamt ist festzustellen, dass in allen Teilbereichen gunstige Parktarife gelten
(zwischen 10 c und 20 c fur die ersten 20 min), die gegebenenfalls nach Parkzonen
angepasst werden kdnnen. Es ist auch zu empfehlen, die derzeitige Beschrankung
von 2 Stunden Parkzeit in einzelnen Bereichen weiter zu reduzieren um langere
Parkzeiten vorrangig auf weniger frequentierten Standorte zu konzentrieren und so-
mit den Parksuchverkehr weiter zu vermindern. Einzelne MaBhahmen gilt es hier mit
einem Sachverstandigen zu planen und umzusetzen.
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A5

A5: Steigerung von Aufenthaltsqualitat / -dauer in der Innenstadt: Gezielte
Schaffung von attraktivem 6ffentlichem Raum im Sinne von Ruheoasen

= Bepflanzungen um kleine Platze herum, um wahrnehmbare Struktur zu gestal-
ten und Schaffung bzw. Pflege bestehender Sitzgelegenheiten im offentlichen
Raum:
In diesem Bereich besitzt Sinsheim bereits eine gute Ausstattung, so dass ledig-
lich Uber Ergdnzungen bei neuer Platzgestaltung nachgedacht werden sollte. Es
ist auf eine entsprechende Pflege zu achten (z.B. Unkraut, Aufkleber, Mall usw.).
Zudem gilt es gezielt solche Ruherdume auf das Innenstadtgebiet zu verteilen,
um Aufenthaltsqualitéten in allen Teilbereichen zu schaffen und so bisher auch
weniger genutzte Teilbereiche zu attraktivieren (zum Beispiel Burgplatz).

Unterschiedliche Qualitdt des Mobiliars, im Bereich Bahnhofstral3e und Haupt-
stral3e bereits einheitliches moderner Mobiliar vorhanden

= Teilweise unstrukturierter Gesamteindruck durch Werbe- und Warenaufstel-
ler in unterschiedlicher Qualitat. Durch eine Gestaltungs- und Werbesatzung be-
steht die Mdglichkeit den AufRenauftritt zu vereinheitlichen und somit auch eine
attraktivere Gestaltung zu erreichen.

Warenprasentation und Werbeaufsteller fiihren zu einer geminderten Attraktivitéat
des offentlichen Raumes
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= Begriinungen an offentlichen Platzen optimieren: Der Burgplatz stellt einen
grofRen offentlicher Raum dar, der in Teilbereichen zum Verweilen einladt und at-
traktive Kunst- / Spielobjekte aufweist. Aufgrund der PlatzgréRe besteht im Be-
reich Begriinung allerdings noch Optimierungspotenzial (beispielsweise mobile
Grunpflanzen um den Platz trotzdem auch fir Veranstaltungen nutzen)

A

Positiv: attraktive Gestaltung in Teilbereichen

Negativ: Durch die PlatzgroRe bedingt wenig begrint, teilweise nicht besonders
attraktive Umgebung (Beispiel hier: triste Fassade, davor attraktives Spiel- /
Kunstobjekt)

= Begrinungen entlang der Hauptstrale sind auch durch Einzelhandler und im
privaten Bereich mdglich. Beispielsweise kénnen durch einen Wettbewerb Anrei-
ze geschaffen werden auch Hausfassaden optisch anregend zu gestalten (z.B.
Wettbewerb: ,Sinsheim lebt grin®).

Negativ: tristes Erscheinungsbild, keine Begriinungen im Stralenverlauf,
schmaler FuBweg durch Objekte (beispielsweise Werbeaufsteller) auf dem
Gehweg, somit geringere Attraktivitat, da zudem der Verkehr das Stral3en-
bild dominiert
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Diese AttraktivierungsmafRnahme eignet sich auch fir Bereiche in denen
langfristig eine ,aufwandigere” Lésung angestrebt wird (siehe Hauptstralle
als Fu3gangerzone), diese jedoch noch nicht zeitnah verwirklicht werden
kann.

Bei einer weiteren Starkung der Innenstadt als Handelsstandort sind zu-
kiinftig auch Uberlegungen zu treffen, weitere Bereiche eventuell als FuR3-
gangerzonen oder Verkehrsberuhigungen im Sinne einer Attraktivierung
der Innenstadt zu etablieren (z.B. Bereich Hauptstralie). Diese grundsatzli-
chen Entscheidungen sind aber nur bei einer klaren Abwagung der Vor-
und Nachteile unter Einbeziehung eines Verkehrsexperten richtig zu be-
werten. Dabei kann auch ein Test von unterschiedlichen Varianten der
Verkehrsberuhigung zu bestimmten Stof3zeiten sinnvoll sein, um daraus
die fir Sinsheim richtige Losung abzuleiten, die die Innenstadt weiter als
Handels- und Aufenthaltsort starkt.
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B6

B6: Kundenlenkung aus den dezentralen Lagen in die funktionale Innenstadt
durch Beschilderung

Ansatz: v.a. die dezentral gelegenen Einzelhandelsstandorte (insbesondere im Be-
reich Lebensmittel) kdnnen heute eine hohe Kundenfrequenz und einen hohen Kun-
denanteil von aufRerhalb von Sinsheim verzeichnen. Daher gilt es, die in den dezentral
gelegenen Standorten vorhandenen Kunden zumindest teilweise auch in die Innen-
stadt zu lenken.

Deshalb sollten verschiedene, teilweise kurzfristige Ansatze umgesetzt werden, um
auch diese Kunden fir die Innenstadt zu gewinnen:

e Werbebanner als Leitsystem in die Innenstadt (farbliche Ausweisung der
Funktionsraume) bereits an den Hauptzufahrtstraf3en in die Stadt Sins-
heim

e Hochwertige Beschilderung mit Farbleitsystem aus den dezentralen La-
gen in die Innenstadt

e Auslage der Erlebnispaketen (MaRnahme C14) in den Einzelhandelsbe-
trieben

Dies betrifft vor allem folgende Einzelhandelslagen:

¢ Neulandstral3e
e Friedrichstrae / Strombergstralle
e Dduhrener Stral3e

Kunden von dezentralen Standorten in die Innenstadt locken, Beispiel hier: Plochin-
gen
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Insbesondere gilt es den stark mit Einzelhandel besetzten Standort NeulandstraRe an
den Innenstadtkernbereich auch fuf3laufig besser anzubinden. Hierzu gilt es die be-
reits von der Stral3e abgetrennten Ful3wege zu attraktivieren:

e Bepflanzungen, die durchgangig in die Innenstadt fiihren,
e hochwertige Stellen mit klarem Hinweis auf fuBlaufige Erreichbarkeit (zum
Beispiel: 5 min FuRweg).

Zudem ist eine klare Kennzeichnung des Beginns der funktionalen Innenstadt
und eine gezielte Lenkung zu den Haupteinkaufslagen notwendig (siehe A2). Hier gilt
es auch eine gezielte Lenkung auf die in Innenstadtnahe vorhandenen Parkplatze zu
verwirklichen (siehe A4: Parkleitsystem).

Autokundenorientierter Zufahrtsweg in die Innenstadt aus Richtung Einzelhandels-
standort Neulandstral3e. Die Kundenlenkung hat in diesem Bereich noch Ausbau-
potenziale. Dies gilt fr die Pkw- wie auch die Fuligangeranbindung
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B7

B7: Nutzung des Potenzials ,,Fu3ballfans“

Ansatz: Erhéhung der Marktanteile durch gemeinsame Marketingmafinahmen zwischen
Einzelhandel, Gastronomie bzw. touristischen Einrichtungen der Stadt Sinsheim und
dem FuBballverein TSG Hoffenheim, um das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial
der FuBballfans auch fiir die Innenstadt Sinsheims zu gewinnen und auch den Freizeit-
wert fiir die Fans zu erhéhen; Hintergriinde:

= Heutige Situation: FuB3ballfans fahren direkt das Stadion an, koppeln jedoch ihren
Aufenthalt noch zu wenig mit einem Besuch in der Sinsheimer Innenstadt und nut-
zen somit die weiteren Angebote im Einzelhandel und in der Gastronomie kaum.

= Es zeigt sich: Die Potenziale und Angebote von Sinsheim werden noch zu wenig
aktiv beworben, eine Vernetzung der unterschiedlichen Angebote erfolgt zu wenig.
So sind beispielsweise keine gekoppelten Angebote zu gastronomischen Angebo-
ten vorhanden (u.a. Angebote mit integriertem Mittagessen vor dem Ful3ballspiel,
-Einkehrmdglichkeiten“ in der Innenstadt). Insbesondere gilt es das Angebot fir
fuBballbegeisterte Familien zu starken, die mit dem Stadionbesuch auch einen
Freizeitausflug verbinden.

= Entscheidender Faktor ist hierbei auch die interne Kommunikation und Abstimmung
zwischen den verschiedenen Akteuren in Sinsheim sowie eine strategische Wer-
bung, die den Ful3ballfans die Mdglichkeiten in Sinsheim aufzeigt.

= Durch hochwertige Stellen am Stadion kénnen Besucher Uber das Farbleitsys-
tem in die Innenstadt gelenkt werden.

‘ - ~
S insheim

Anschauungsbeispiel fir eine mégliche Werbung, um FuBballfans zum Verweilen in
der Sinsheimer Innenstadt anzuregen
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= Mit einer Fan-Shop-Filiale in der Innenstadt wurde sich ein zusétzlicher Anreiz
fiir einen Besuch ergeben

Fanartikel werden derzeit nur direkt am Stadion verkauft

= Eine Beschilderung entsprechend der dezentralen Einzelhandelslagen (vgl. Mal3-
nahme B6) kann eine Lenkung der FuRballfans in die Innenstadt weiter unterstut-
zen, wie auch im Bereich des Bahnhofs, der von den Fans ebenfalls genutzt wird.
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B8

B8: Nutzung weiterer touristischer Potenziale

Ansatz: Erhéhung der Marktanteile durch gemeinsame Marketingmaf3hahmen zwi-
schen Einzelhandel und Gastronomie bzw. touristischen Einrichtungen der Stadt
Sinsheim, um das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der Touristen starker zu
nutzen; Hintergrinde:

In Sinsheim ist u.a. durch das Technikmuseum, das 3D-Kino und in Zukunft auch
durch den Baderpark oder das Vorhaben DOC bereits Kaufkraft von aul3erhalb des
Einzugsbereichs von Sinsheim vorhanden. Dieses gilt es ebenfalls fur die Innen-
stadt besser zu nutzen, denn es zeigt sich: Im Bereich Museumstourismus werden
die Potenziale und Angebote in Sinsheim zu wenig aktiv beworben.

= Besucher des Technikmuseums koppeln ihre Aktivitdten kaum mit einem
Besuch in der Innenstadt. Hier ist besonders auf das gastronomische Ange-
bot und die Verweilméglichkeiten sowie sonstige kulturelle Angebote
hinzuweisen. Durch Hinweisschilder und Plakate, d.h. durch eine aktive
Vermarktung, beispielsweise an Parkplatzen, kdbnnen Touristen auf das An-
gebot in Sinsheim aufmerksam gemacht werden.

= Nutzung des Tourismuspotentials fur die Innenstadt: Hierbei ist aufgrund
der erhéhten Besucherzahl, insbesondere in den Ferien, zu diesen Zeiten
auch zu Uberlegen, zusatzliche Aktionen in der Innenstadt durchzufihren,
um die Besucher in eben diese zu locken (z.B. Was kann zusétzlich in der In-
nenstadt angeboten werden? Es muss vielmehr versucht werden eine Win-
Win-Situation zu erreichen. Denkbar sind in diesem Zusammenhang Darbie-
tungen/Angebote der Einzelh&ndler/Dienstleistungen/Gastronomen unter dem
Motto Technik oder Ful3ball, die Ausstellung von Technik- oder Sportstatuen,
verlangerte Offnungszeiten, etc.

» Packages mit Gutscheinen fir Dienstleistungen, Handel und Gastronomie
entwickeln und gezielt Touristen anbieten. Denkbar ist beispielsweise ein
~Willkommensgru“ mit mehreren Gutscheinen, der in touristischen Einrichtun-
gen (u.a. Technikmuseum, Hotels, Gasthofe, Ferienwohnungen) an Gés-
te/Besucher ausgegeben wird.

= Entscheidender Faktor ist auch wiederum hier die interne Kommunikati-
on und Abstimmung zwischen den verschiedenen Akteuren in Sinsheim
und externen Veranstaltern.
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C9

C9: Operative Arbeit des Wirtschaftsforum Sinsheim nach Themen neu
strukturieren

Bildung von Arbeitskreisen nach Themen:

Da viele der Themen und Fragestellungen nicht nur eine Branche — also
nur Einzelhandler, nur Gastronomen oder nur Dienstleister — betreffen,
sollten Arbeitskreise nicht nach Branchen, sondern nach Themen struktu-
riert und somit auch branchentbergreifend besetzt sein. Beispiel: Bei
der Ausrichtung eines Stadtfestes profitieren neben Einzelh&ndlern, die Ih-
re Geschéfte gedffnet haben, in hohem MalRe auch Gastronomen mit ihren
.verkaufsstanden®.

Umsetzung:

Es sollten verschiedene Themen bearbeitet werden und neue Mal3hahmen
umgesetzt werden, die fur das Wirtschaftsforum und damit fir die Stadt
Sinsheim von Bedeutung sind. Die Themenauswabhl sollte vor dem Hinter-
grund der Attraktivierung des Standortes Sinsheim sowie der Nutzenstif-
tung und Wertsteigerung der Mitgliedschaft fir die Akteure des Forums er-
folgen. Nur dann ist es mdglich aktive Mitstreiter sowie weitere Mitglieder
zu gewinnen. AulRerdem sollte eine projektbezogene Beteiligung mdglich
sein, ohne dass der ehrenamtlich Tatige langfristig zu einer Mitarbeit ver-
pflichtet ist. Dann durfte es auch gelingen immer wieder weitere aktive
,Mitstreiter* zu gewinnen.

Etablierung von beispielsweise drei Arbeitskreisen, die sich mit den Zukunftsauf-
gaben auseinandersetzen:

AK 1 ,,Ausbau (Innen-)Stadterlebnis“ — Themen:

Verwirklichung der Funktionsraume, soweit nicht stadtebauliche oder ahn-
liche MalRnahmen

Innenstadt als ,Gesamtes” gestalten (Wo fangt Innenstadt an, wo hoért sie
auf!)

Steigerung der Aufenthaltsqualitat durch gestalterische Mafihahmen (bei-
spielsweise Bepflanzung, Beleuchtung, Banke durch beispielsweise Bank-
patenschaften zum Ausruhen)

Veranstaltungskonzeption und -organisation

MaRnahmen zur Kaufkraftbindung (zum Beispiel Rabattaktionen, Gewinn-
spiele, Gutscheinsystem, usw.)

Fabrikverk&ufe anbinden

Durch entsprechende (Innen-) Stadtprojekte kénnen Kaufkraftpotenziale
genutzt und die Kaufkraftbindung gezielt erhoht werden! Die Aufenthalts-
qualitdt wird gesteigert, so dass Kundenerlebnisse geschaffen werden
kénnen.

AK 2 ,Kommunikation“ — Themen:

Einkaufs- und Erlebnisfuhrer (beispielsweise Kéauferpotenziale der dezent-
ralen Standorte auch fur die Innenstadt nutzen)

Touristische Potenziale fur die Innenstadt kommunizieren durch Banner,
Plakate 0.A.

Neue Medien nutzen (beispielsweise Internetseite, facebook, YouTube)
Interne Kommunikation: Newsletter mit aktuellen Veranstaltungen und
sonstigen wichtigen Informationen
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AK 3

Flyer fur Mitglieder und Interessenten, in dem gezielt der Nutzen einer Mit-
gliedschaft transportiert wird

= Eine Kommunikation nach innen und nach auRen soll hier angegangen

werden, um den Standort imagefordernd zu vermarkten und ein posi-
tives Klima intern zu schaffen.

»Nutzenstiftende Mitgliedschaft“ — Themen:
Exklusive Veranstaltungen fir Mitglieder (beispielsweise Workshops,
Schulungen, Vortrage, Betriebsbesichtigungen)
Mitgliederpflege, -akquise
Werbevorteile (beispielsweise Verginstigungen in der Anzeigenschaltung
in Zeitungen, Broschiuren, Magazinen; redaktionelle Beitrdge in Zeitungen;
Aufnahme des Firmenlogos auf die Homepage/Flyer)

= Es sollen auch spezielle Angebote (beispielsweise spezielle Angebote fur die
Zielgruppen Industrie und Handwerk) geschniirt werden, so dass Mitglieder des
Wirtschaftsforums einen exklusiven Vorteil gegeniiber Nicht-Mitgliedern
haben. So kdnnen Mitglieder an den Verein gebunden und neue Mitglieder

gewonnen werden.
=
#
X

Wirtschafts - F orum Sinsheim

L
Owers

Py
Hange

W

AK Nutzenstiftende
Mitgliedschaft

AK Ausbau

Themen

nemen

Verwirklichung der Einkaufs-und Exklusive
Funktionsrdume ErlebnisfUhrer Veranstaltungen flr
nnenstadt als Touristische Mitglieder
Gesamtes” gestalten Potenziale flrdie Mitgliederpflege
Wo féngt innenstadt Innenstad -akquise

an, wo hort sie aufi ommunizieren durch Nerbevorteile
Veranstaltungs- Banner, Plakate 0.A Usw

leue Medien nutzen

konzeption und -

organisation

JSW

Tel.
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C10: Qualitatsoffensive der Einzelhandler, Gastronomen und Dienstleister
zur AuBBendarstellung

Ansatze:

— kurzfristig: Beseitigung offensichtlicher Schwachstellen (zum Beispiel in der Au-
Bengestaltung) sowohl seitens der Stadtverwaltung als auch bei Privaten

C10
— mittelfristig: Erarbeitung einer Gestaltungssatzung
— mittelfristig: Erarbeitung von Anreizsystemen flr einen Innenstadtbesuch und
deren entsprechende Vermarktung
Professionelle Gestaltung von Werbemitteln
Oftmals kdnnen offensichtlichen Schwachstellen in der Gestaltung einfach und mit
kleinem personellen und finanziellen Aufwand von Seiten der Stadtverwaltung und
Privaten entgegen gewirkt werden. Handschriftlich gestaltete Preisauszeichnun-
gen, Plakate, Speisekarten 0.A. wirken qualitativ minderwertig und kdnnen vermie-
den werden (siehe Beispiel unten).
C10.1

Kosten pro Plakat je nach GroRe und Ausfiihrung 10-20 €
individuelle Anpassung (hier der Preis) und Sammelbestel-
lung (= Rabatte) moglich

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de




Einzelhandelskonzept Sinsheim 142

C10.2

Gestaltungsleitfaden: Gemeinsame Erarbeitung Private/Verwaltung von
Standards fuir AuBenwerbung usw.

Ansatz:

= Vertreter der einzelnen Interessensgruppen der Innenstadt (Vertreter aus Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistung, Immobilieneigentiimer) sowie Vertre-
ter der Stadtverwaltung (Stadtplanung, Ordnungsamt) erarbeiten gemeinsam
einen Gestaltungsleitfaden fiur folgende Bereiche:

- AuBenwerbung an Fassaden / Schaufenstern,
- AuBenwerbung durch Reiter / Aufsteller / Stopper,
- AuBenbestuhlung (Materialien Stihle, Tische)

= Letztlich werden dadurch Standards fir die AuRenwerbung und den AuR3enauf-
tritt gemeinsam definiert.

= Die Einhaltung dieser Standards sollte wie folgt erreicht werden: Kopplung der
Einhaltung an die Vergabe von Sondernutzungsrechten (daher Integration bei
der Erarbeitung: Ordnungsamt / genehmigende Stellen!), aber auch sonstige
Vorteile, wie beispielsweise verminderter Mitgliedsbeitrag im Wirtschaftsforum
bei ,Bekenntnis® zum Gestaltungsleitfaden (siehe weitere Vorschlage C10.2).

Beispiel Bild links: teilweise handschriftlich gestalteter Aufsteller wirkt blas und
nicht professionell

Beispiel Bild rechts: ,Aneinander gereihte® Aufsteller versperren den Eingangs-
bereich der Geschafte
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C10.3

Qualitatsoffensive zum professionelleren Auftritt der Ladenlokale im Einzel-

handel,

Ansatz:

aber auch der Gastronomiebetriebe

Kostenlose und kostengunstige Veranstaltungen in Form von Work-
shops und Erfahrungsaustausche, beispielsweise in Form einer ,Wer-
bung und Ladenraumgestaltung fiir den kleinen Geldbeutel® (Arbeitstitel),
ggof. auch in Zusammenarbeit mit der IHK, Themenbeispiele:

— Schaufenstergestaltung,

— Beleuchtung,

— Werbung mit kleinem Budget,

— Neue Medien,

— Verkaufsgesprache

Wichtig: Gezielt die herausgearbeiteten Schwéchen bearbeiten und Durch-
fuhrung v.a. federfihrend durch private Akteure

Verknipfung der Teilnahme an MafRnahmen mit exklusiver Bewer-
bung in Broschiren oder bei groReren MalRnahmen der Geschéfte
(beispielsweise umfangreiche Modernisierung) auch redaktionelle Beitrage
in Tageszeitung denkbar - Ansatz: Fordern statt Fordern, um langfristig
Professionalisierung der Betriebe zu erreichen

Gemeinsame Werbeplattform schaffen - Bei Teilnahme an ,Qualitats-
offensive” (beispielsweise bei Teilnahme an 3 Veranstaltungen pro Jahr
oder Bekenntnis zur Gestaltungssatzung) bekommt das Geschéft einen
Aufkleber ,Qualitats-TUV Sinsheim — ausgezeichnet fiir unsere Kunden*®

Anreize fur die hochwertige Gestaltung schaffen durch Schaufenster-
wettbewerb, Beleuchtungswettbewerb bei Nacht, Testkaufe, usw.

Schaufenstergestaltung unter ein Motto stellen (z.B. ,gemdutlich durch die
Weihnachtszeit® oder ,Klrbis statt mirbes* - gegeben falls Gemein-
schaftsaktion mit Schulen und Kindergarten sowie Vereinen), um auf Ge-
schafte mit Schaufensterflache auf positive Art und Weise Druck auszu-
Uben. Eine spezifische Schaufenstergestaltung ist auch durch die Einbin-
dung der Birgerschaft moglich (z.B. Aufruf in der Zeitung zum Verleihen
von Gartenzwergen im Frihling; die Gartenzwerge werden dann in den
Geschaften ausgestellt und stellen einen Rundweg durch die Innenstadt
dar).
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Wahlen Sie das schonste

Wahlen Sie das schonste  |gop o, fenster Heidenheims

Schaufenster | “=u o

Heidenheims

Meidenheim (wz2)

Beispiel: Aktion zur Attraktivierung der Schaufenstergestaltung mit gleichzeitiger
Werbung fiir einen Einzelhandelsstandort in Heidenheim an der Brenz
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C11: Einbindung der Innenstadt in die Erlebnispakete

Es bestehen bereits mehrere Erlebnispakete fur Sinsheim und Umgebung, die
thematisch sortiert sind (z.B. Rhein-Neckar-Arena-Fihrung oder historische Stadt-
fuhrungen). Jedoch gibt es keinerlei verbindende Pakete, die bestehende touristi-
sche Angebote mit Innenstadtangeboten kombinieren. AuRerdem kénnen Erleb-
nisse/positive Assoziationen durch besondere KundenbindungsmafRnahmen kreiert
werden, wobei wiederum verschiedene Angebotstypen zusammengefihrt werden.

C11 Somit kdnnen Synergien genutzt und Krafte gebtindelt werden.
Ansétze:
— Kurzfristig: Neue Erlebnispakete, wobei Angebote in dezentralen Lagen
mit Angeboten in der Innenstadt kombiniert werden
— Mittelfristig: Kombinierte KundenbindungsmalRnahmen fiir die Schaffung
von Erlebnissen kreieren
Kombinierte Erlebnispakete innerhalb und au3erhalb Sinsheims
Gezielt sollen bestehende Angebote kombiniert werden, um Kréfte zu bindeln und
Synergien zu nutzen. Zu denken ist hierbei beispielsweise an folgende Kombinati-
onen:
»Sinsheim rundum®: Historische Innenstadtfiihrung, Kaffee und Kuchen in
einem der Ortlichen Gastronomie betriebe, Fuhrung durch die Rhein-
Neckar-Arena, Eintritt in das Technik Museum Sinsheim, usw.
= ,Schon ist's im Kraichgau*: Flhrung Burg Seinfeld, Probegolfen und
Rundfahrt mit dem Caddy auf einem Golfplatz, Historische Innenstadtfiih-
Clii rung Sinsheim, usw.
= ,Balsam fir die Seele“: Eintrittskarte ins entstehende Badeparadies, Kaf-
fee und Geback in einem der 6rtlichen Gastronomiebetriebe, usw.
= Streifzug durch die Geschichte Sinsheims*: Eintrittskarten in verschiedene
Museen in Sinsheim, Kutschfahrt durch die Innenstadt, usw.
= Fuldball in der City“: Fihrung durch die Rhein-Neckar-Arena, Besichtigung
.Fuballpfad“ durch die Innenstadt (Spieler des TSG Hoffenheims erzéah-
len Gber Schautafeln (verteilt in der Innenstadt) ihre personliche Geschich-
te beispielsweise zu einem Spiel der letzten Saison, zu tollen Begegnun-
gen in der Innenstadt 0.A. — ,Ich bin hier (Stamm-)kunde, weil... )
Kombinierte KundenbindungsmaRnahmen zur Schaffung von Erlebnissen
Ansétze:
C11.2

» Gutscheinsystem: Es sollten alle bestehenden Branchen die Mdglichkeit
haben sich am Gutscheinsystem zu beteiligen (von der Metzgerei, Gber
den Friseur bis hin zu Museen). Es kénnten verschiedene Gutscheinbetra-
ge (10 Euro, 25 Euro, 50 Euro, usw.) angeboten werden; einzulésen ist
der Gutschein bei teilnehmenden Betrieben (nicht jede Einlosestelle sollte
Verkaufsstelle sein mussen).
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.Te{.cﬁang ——

Gutschein fiir

itber 10 E.u‘-ro-~ |

= Erlebnisgutschein Sinsheim: Jeder Einzelh&ndler/Gastronom/Dienstleister
/sonstiger Betrieb bietet Sonderleistungen/Rabatte im eigenen Haus an
(z.B. bei der Bestellung von zwei Hauptgerichten im Restaurant erhalten
die Géste eine kostenlose Flasche Hauswein, bei einem Einkauf ab 50 Eu-
ro erhalt der Kunde 10% Rabatt, bei Bestellung von zweimal Kaffee und
Kuchen erhalten die Kunden ein Stiick Kuchen umsonst, bei dem Besuch
ins Museum mit der ganzen Familie erhalt jeder ein Lunchpaket usw.).
Kunden kénnen die verschiedenen Angebote Ubers Jahr verteilt durch das
+Erlebnisgutscheinheft* mit heraus trennbaren Seiten in Anspruch nehmen.

| 4T
Py

|| @pIeyuapuny i

- Tet 001 24-700124 + beaty-+wiar_Yosthigens. e

Sosthoim A

» Kundenkarte: Bei Einkauf/Beratung/Inanspruchnahme von Leistungen
werden Punkte gesammelt. Diese kdnnen in teilnehmenden Betrieben der
verschiedensten Branchen eingeldst werden.

= Gewinnspiel: Stempelkarten werden in teilnehmenden Geschéften (wiede-
rum alle Branchen) ausgelegt. Jeder teilnehmende Betrieb bekommt ein
Feld zum Abstempeln (Kunde bekommt den Stempel ab einem gewissen
Wert/Leistung). Wenn die Stempelkarte voll ist, kann diese bei allen teil-
nehmenden Betrieben abgegeben werden bis zu einem bestimmten Da-
tum. Daraufhin werden Gewinne verlost (z.B. PKW, Reise, usw.) (Verlo-
sung in Kombination mit einer Veranstaltung denkbar).

» Einkaufsfuhrer /-flyer: Flyer der Einkaufsfuhrer fungiert. Alle Betriebe wer-
den Branchen zugeordnet und farblich in einem Flyer voneinander abge-
setzt dargestellt. Vorteil: Ubersicht tiber alle Einzelhandelsbetriebe. Alle
Betriebe kénnen sich Prasentieren und werden vom Kunden wahrgenom-
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men. Zudem werden dem Besucher alle Innenstadtlagen aufgezeigt, auch
solche, die er als Ortsunkundiger zunéchst nicht als Einkaufslage wahrge-
nommen hétte.

KLAMOTTE

Flyer mit einer farblichen Kennzeichnung aller Einzelhandelsbranchen und
einer Ubersichtskarte (hier Beispiel Stadt Hof)
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6.3

Die Umsetzung (Wer? Macht was? Bis wann?)

Zentraler Gedanke: Eine Gesamtstrategie ergibt sich durch das Zusammenspiel von

= Wichtigkeit / Prioritéat der Mal3nahmen,

= einer Zeitplanung fur die Umsetzung der Ma3nahmen sowie

= der Definition von Verantwortlichkeiten.

Im Folgenden sind daher als Umsetzungsvorschlag fir die Akteure in Sinsheim den skizzier-

ten MalRnahmen Verantwortlichkeiten zugeordnet.

Umsetzungsvorschlag fur die MaBhahmen im Rahmen des Entwicklungskonzeptes:

»Standortoffensive Sinsheim*:

Mafnahme

Ziele

Wer ist v.a. beteiligt?
= Verantwortlichkeiten

Bis wann soll MaR-
nahme umgesetzt
sein?

= Bewusste Kundenlenkung e Stadtverwaltun
Bildung von Funktions-  [= Aufenthaltsqualitaten schaf- : R 9 = mittelfristig, erste Maf-
AL N . = Private: Wirtschafts- . e
rdumen in der Innenstadt | fen nahmen: kurzfristig
. . Forum
= Rdumliche Konzentration
,Durchlassigkeit* der
Innenstadt durch opti- « Weqverbindungen aufwerten |- Stadtverwaltung
mierte Fugangerfiihrung gve gen at = Private: Wirtschafts- [|= mittelfristig, erste Maf3

A2 . - = Beschilderung optimieren " . e

Uber gestalterische Mal3- : Forum, Immobilienbe- | nahmen: kurzfristig
. = Farbleitsystem :

nahmen und Beschilde- sitzer

rung

Gestaltung der Ein-

A3 | gangsbereiche der In-  |= Gestalterische Mal3nahmen |= Stadtverwaltung = Kurz- bis mittelfristig
nenstadt optimieren
Verbesserung der Park-

A4 pIans_ltuatlon durc_h ein |, Leitsystem « Stadtverwaltung " mlttelfrls.tlg, erste Mal3-
optimiertes Parkleitsys- nahmen: kurzfristig
tem

= Aufenthaltsqualitaten schaf-
Steigerung von Aufent- fen
haltsqualitat / -dauer in  |» Gestalterische MalRnahmen |= Stadtverwaltung

A5 der Innenstadt: Gezielte |+ Verweilmdglichkeiten schaf- (= Private: Wirtschafts- | lanafristi
Schaffung von attrakti- fen Forum, Immobilienbe- 9 9
vem offentlichen Raum [» Saisonale Bepflanzungen sitzer
im Sinne von Ruheoasen |» Begriinung entlang der

Hauptstralle
Kundenlenkung aus den
Erganzungsstandorten in [» Hinweisschilder . " Chic i e

B6 die Innenstadt durch » Leitsystem Stadtverwaltung Kurz- bis mittelfristig

Beschilderung
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Wer ist v.a. beteiligt?

Bis wann soll MaR-

MafRnahme Ziele — Verantwortlichkeiten na_hme umgesetzt
sein?
. = Gemeinsame gezielte An- = Stadtverwaltung o .
B7 Nutzung des Potenzials sprache von Zielgruppen « Private: Wirtschafts- mittelfristig, erste MaR3-

L,FuRballfans”

= Hinweisschilder

Forum

nahmen: kurzfristig

Nutzung touristischer

= Gemeinsame gezielte An-
sprache von Zielgruppen

= Stadtverwaltung

B8 ) = Hinweisschilder = Private: : Wirtschafts- [= mittelfristig

Potenziale .

= Bei Events Kopplungen Forum
schaffen

Operative Arbeit des = Etablierung von branchen-

Wirtschafts-Forum Sins- | Ubergreifenden Arbeitsgrup- |= Private: Wirtschafts- .
C9 . m kurzfristig

heim nach Themen neu pen Forum

strukturieren = Strukturierung nach Themen

Qualitatsoffensive der = Gestalterische MaBhahmen o -

Einzelhandler, Gastro- umsetzen = Private: Wirtschafts- mittelfristig, grste .
C10 ! : . MafRnahmen: kurzfris-

nomen und Dienstleister |= Workshops zur Wissensver- | Forum ti

zur AulRendarstellung mittlung 9

Einbindung der Innen- | . _ |~ Stadtverwaltung = mittelfristig, erste
C11 |stadt in die Erlebnispake- Kopplungen mit der Innen = Private: Wirtschafts- MaRnahmen: kurzfris-

te

stadt schaffen

Forum

tig
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6.4 Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung (Einzelhandels-
konzept)

Viele Ansétze fur die Umsetzung der aufgezeigten Strategie liegen im Bereich Innenstadt-
marketing, im Stadtebau, usw. Gleichwohl gilt es, planungsrechtliche Instrumente zu erarbei-
ten, um die Strategie auch in bauleitplanerische Regelungen zu uberfiihren. Entsprechend
muss das Konzept, um ein belastbares Steuerungsinstrument fur die kinftige Einzelhandels-
entwicklung zu sein, zwingend folgende Elemente enthalten, um die aufgezeigte Strategie

planungsrechtlich umsetzen zu kénnen:

1. Definition / Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (=Innenstadt von Sins-

heim),

2. grundsatzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung,

3. raumliche Konkretisierung dieser Strategien und Ziele (= Standortkonzept) sowie

4. eine ortsspezifische Sortimentsliste (,Sinsheimer Liste“) als konkretes sachliches

Bewertungsinstrument von Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlungen, Erweiterungen).

6.4.1 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den innerstadtischen Bereich einer Stadt dar, in dem
sich einerseits Einzelhandelsnutzungen, aber auch erganzende Nutzungen wie Dienstleis-
tungen, Verwaltungseinrichtungen, Kultureinrichtungen oder Gastronomie konzentrieren. Der
zentrale Versorgungsbereich stellt damit den Hauptversorgungsstandort dar, dem somit fur
die Gesamtstadt eine wichtige Rolle zukommt. Ergdnzend kdnnen zentrale Versorgungsbe-
reiche auch in gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeutung fur

die Umgebung und somit eine schiitzenswerte Position einnehmen.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche®
(vgl. 81, Absatz 6, Nr. 4 BauGB) sowie der klaren Aussagen zur Steuerung der zuléssigen

baulichen Nutzungen im Sinne des Schutzes des zentralen Versorgungsbereichs, ist ein
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wirksames Instrument geschaffen, die Innenentwicklung von Gemeinden zu starken. Mit dem
Beschluss dieses Gutachtens als stadtebauliches Entwicklungskonzept geméal3 8 1 Abs. 6
Nr. 11 wird auch dieser ,zu erhaltende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereich®
festgesetzt. Er stellt das ,Schutzobjekt” bei allen weiteren Uberlegungen zur Weiterentwick-
lung des Einzelhandelsstandortes Sinsheim, also beispielsweise auch bei Ansiedlungsiber-
legungen in nicht integrierten Lagen, dar.

Der zentrale Versorgungsbereich kann anhand folgender Kriterien abgegrenzt werden:

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

= FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen,

= Aufenthaltsqualitat,

= Barrierewirkungen (Bahnlinien, Straf3en, etc.),

= stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, FulRlaufigkeit, mdgliche
Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale usw.),

* Anbindung an den OPNV (Bus, Bahn).

Fur Sinsheim wird ein zonal untergliederter zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt. Be-
reich 1 wird von der funktionalen Innenstadt gebildet und Bereich 2 umfasst den Innenstadt-
randbereich. Die entsprechenden Zuléassigkeiten werden im Rahmen der Grundsétze der

Steuerung definiert.

Die Strategie einer Untergliederung des zentralen Versorgungsbereichs in zwei Bereiche
wird verfolgt, da die heutigen Gegebenheiten eine klare Unterscheidung der Zul&ssigkeiten
notwendig machen. Die Abgrenzung des gesamten Zentralen Versorgungsbereichs wurde
anhand des Regionalplanentwurfs Rhein-Neckar Neckar getroffen und sieht hier vor allem
die zentralen Innenstadtbereiche sowie den angrenzenden Bereich der NeulandstraBe ge-
mald des Entwurfs des Regionalplans als Standort fir zentrenrelevanten Einzelhandel vor
(=Bereich 1). Erganzt wird der Innenstadtbereich um den Bereich 2, die im Westen ebenfalls
der Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches des Regionalplanentwurfs entspricht
und im Osten den direkt anschlieBenden Ergdnzungsstandort fur Einzelhandelsgrof3projekte
einbezieht. Innerhalb des abgegrenzten Bereichs 2 soll eine vorrangige Erganzung fiir nicht
zentrenrelevanten Handel in moglichst zentraler Lage sowie einer Erganzung um Nahver-

sorgungsangebote stattfinden, wenn eine Gefahrdung der gegebenen Nahversorgungsstruk-
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turen durch eine Einzelfallprifung ausgeschlossen werden kann. Zentrenrelevanter Handel
ist in Bereich 2 nur im kleinflachigen Bereich (nach aktueller Rechtsprechung unter 800 m?
Verkaufsflache) zulassig, um hier eine weitere Starkung des Bereichs 1, also der funktiona-

len Innenstadt zu forcieren.

Begrindung: Diese Unterteilung erfolgt zum einen aufgrund der Vermeidung der zu grof3en
Ausweitung der Innenstadt und einer damit zu erwartenden Konkurrenzsituation zur Ein-
kaufsinnenstadt. Zum anderen ergibt sich diese Unterscheidung aber auch aufgrund der
raumlichen Gegebenheiten, da vor allem im Bereich der Neulandstralle die Anbindung an
die funktionale Innenstadt mit wachsender Entfernung abnimmt und so die Austauschbezie-
hungen und Synergien kaum noch gegeben sind, die Lage aber bereits heute eine wichtige
Bedeutung als Einzelhandels- und aber auch vor allem als Nahversorgungslage aufweist.
Erganzend ist im Westen der funktionalen Innenstadt auf3erhalb von Bereich 1 eine deutliche
Abnahme der innerstadtischen Strukturen und der Angebotssituation zu erkennen, so dass
auch hier eine starkere Blindelung der Strukturen zur Starkung der innerstadtischen Lagen
von hoher Bedeutung ist. Vorrangiges Ziel ist somit eine Starkung der funktionalen Innen-

stadt von Sinsheim.

Die Zulassigkeiten in den einzelnen Bereichen sind im Detail auch den Grundsatzen der Ein-

zelhandelssteuerung im nachsten Kapitel zu entnehmen.

Die beschriebene Abgrenzung ist nochmals der folgenden Karte zu entnehmen:

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Sinsheim 153

Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Sinsheim

Zentraler Versorqungsbereich
von Sinsheim

Bereich 1:
funktionale Innenstadt

Bereich 2:
Innenstadtrandbereich

Die Abgrenzung des Zenfralen Versor-
gungshereichs (Bereich 1 und Bereich
2) erfoigt gemal der Abgrenzung des
Entwurfs des enheitichen
Regionalpians  Rhein-Neckar, Sland
Marz 2012, JZentratortlicher
Standortbereich fir Einzelhandelsgrol-
projelde” erganzt mit dem direkt
anschheBenden  Erganzungsstandort
fur EinzelhandelsgroBorojekie”

Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand Mai 2012
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6.4.2  Grundséatze der Einzelhandelssteuerung

Praambel: Die Grundsétze behandeln die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels.
Explizit nicht berlcksichtigt werden kénnen Sonderformen des Einzelhandels (u.a. FOC;
DOC). Diese mussen in jedem Fall einer gesonderten Betrachtung unterzogen werden. Im
Ubrigen sind diese Sonderformen auch zunéchst auf raumordnerischer Ebene tiberhaupt zu

diskutieren.

Grundsatz 1: Die Innenstadt — synonym: zentraler Versorgungsbereich — von Sinsheim
soll als Einzelhandelsstandort gestarkt werden. Hierfir soll die Innenstadt differenziert
nach zwei Bereichen, einem Bereich 1 bzw. der funktionalen Innenstadt und einem
Bereich 2 bzw. der Innenstadtrandbereich, weiterentwickelt werden. Grundsatzlich
besteht in Bereich 1 keine Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben, in Bereich 2 sollen gezielt bestimmte Einzelhandelsformen entwickelt bzw. kinf-
tig ausgeschlossen werden. Konkret: Grof3- und kleinflachiger zentrenrelevanter Ein-
zelhandel wie auch nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment)
soll kunftig grundsatzlich in der abgegrenzten funktionalen Innenstadt von Sinsheim
(= Bereich 1 des zentralen Versorgungsbereiches) angesiedelt werden. Gleiches gilt
maoglichst auch fir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Mit dieser Regelung soll
vor allem die eigentliche Einkaufsinnenstadt weiter entwickelt werden. Im Innenstadt-
randbereich (= Bereich 2 des zentralen Versorgungsbereichs) sollen nahversorgungs-
relevante und nicht zentrenrelevante Sortimente, gleich welcher GrdfR3e, grundsatzlich
zulassig sein. In Bereich 2 ist die Ansiedlung eines grofR3flachigen Einzelhandelsbe-
triebes allerdings insbesondere bei nahversorgungsrelevanten Angeboten jeweils ei-
ner Einzelfallpriifung zu unterziehen'®. Sonstige zentrenrelevante Sortimente sollen
hingegen in Bereich 2 auf kleinflachige Einzelhandelsbetriebe beschrénkt sein. An-
siedlungen mit diesem Hauptsortiment in raumlich nah beieinanderliegenden Berei-
chen zu bestehenden Einzelhandelsbetrieben sollen im Innenstadtrandbereich im

Rahmen einer Einzelfallprifung jeweils bewertet werden.

la Zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment)
soll kunftig grundsatzlich vorrangig in der abgegrenzten funktionalen Innenstadt

von Sinsheim (= Bereich 1 des zentralen Versorgungsbereiches) von Sinsheim

®n Abstimmung mit der Raumordnung sind im Ubrigen auch bei den meisten Vorhaben mit nicht zentrenre-
levanten Hauptsortiment Einzelfallprifungen gefordert.

imakomm AKADEMIE GmbH - Ulmer Str. 130 - 73431 Aalen
Tel.: 07361/5 28 29-0, Fax: 07361/5 28 29-20, Email: info@imakomm-akademie.de



Einzelhandelskonzept Sinsheim 155

angesiedelt werden. Dies gilt sowohl fur grof3flachigen als auch kleinflachigen
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, soweit nicht regionalpla-

nerische Vorgaben entgegenstehen.

1b Kleinflachige sonstige zentrenrelevante Angebote sind erganzend in Bereich 2
des Zentralen Versorgungsbereichs zuldssig (= Innenstadtrandbereich), soweit
eine Gefahrdung der Strukturen der funktionalen Innenstadt ausgeschlossen
werden kann. Ansiedlungen in raumlich nah beieinanderliegenden Bereichen zu

bestehenden Betrieben sind im Rahmen einer Einzelfallprifung zu bewerten.

1c Grof¥flachiger zentrenrelevanter Einzelhandel wird au3erhalb der funktionalen In-
nenstadt grundsatzlich ausgeschlossen. GroR3flachiger nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel ist grundsatzlich im gesamten Zentralen Versorgungsbereich (Be-
reich 1 & 2) mdglich, bei einer Ansiedlung in Bereich 2 (=Innenstadtrandbereich)
allerdings einer Einzelfallpriifung zu unterziehen. Sonstiger zentrenrelevanter Ein-
zelhandel im Hauptsortiment — gleich ob gro3- oder kleinflachig — wird kiinftig au-

Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs grundséatzlich ausgeschlossen.

1d Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs von Sinsheim angesiedelt werden, wenn das ent-
sprechende Vorhaben ganz Uberwiegend der Versorgung des jeweiligen Gebietes
dient und damit eine standortgerechte Verkaufsflachendimensionierung aufweist.
Zudem ist zu berlcksichtigen, dass unterschiedliche Betriebsformen (SB-
Warenhaus, GrofRer Supermarkt, Supermarkt, Discounter) differenziert bewertet
werden missen, da die Standortanforderungen und auch die Einzugsgebiete und
damit verbundenen Versorgungsfunktionen nach Betriebstypen differieren. GroR3-
flachige Vorhaben sind einer Einzelfallprifung zu unterziehen. Die im Folgenden
aufgezeigte Darstellung der derzeitigen Nahversorgungssituation in den Stadttei-

len der Stadt Sinsheim ist fir weitere Entwicklungen zu bertcksichtigen.

Ergebnis: Schutz der Innenstadt, Schwerpunkt des zentrenrelevanten Einzelhandel in
der funktionalen Innenstadt, weitere Einzelhandelsansiedlungen mdglichst nah an der
Innenstadt (siehe Innenstadtrandbereich), wohnortnahe Nahversorgung aber in Wohn-

gebieten selbstverstandlich zulassig.
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Grundsatz 2: AuBerhalb der Innenstadt soll die Einzelhandelsentwicklung kinftig
starker auf Standorte konzentriert werden. Grofflachiger nicht zentrenrelevanter
Einzelhandel soll neben dem zentralen Versorgungsbereich auf einen weiteren de-
zentralen Einzelhandelsstandort an der Duhrener Stral3e konzentriert werden. Fur
kleinflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ist an einzelnen Standorten ein
vollstandiger Ausschluss zu priufen. Weiterhin erfolgt eine Begrenzung zentrenrele-

vanter Randsortimente.

2a Grof¥flachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ist gemaR Vorgaben des Re-
gionalplans® nach Méglichkeit in den zentralértlichen Standortbereichen anzu-
siedeln. Stehen keine geeigneten Flachen zur Verfligung, ist die Ansiedlung und
Erweiterung vorrangig an ausgewiesenen Erganzungsstandorten zu verfolgen.
AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und der Ergdnzungsstandorte ist
die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Betriebe ausgeschlossen. Dem-
entsprechend ist die Ansiedlung in Sinsheim auf den Zentralen Versorgungsbe-
reich und der, auRerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs liegenden, im Re-
gionalplan ausgewiesenen, Erganzungsstandorte zu begrenzen. Als Standorte
fur grof3flachigen nicht zentrenrelevanten Handel sind nach aktuell giltigem Re-
gionalplan ,Unterer Neckar“ und dem Regionalplanentwurf (noch nicht beschlos-
sen) der Metropolregion Rhein-Neckar, der zentrale Versorgungsbereich, der
gleichzeitig den Erganzungsstandort Neulandstraf3e in Bereich 2 umfasst sowie

der Erganzungsstandort an der Diihrener Stral3e festgelegt.

2b Die Ansiedlung von kleinflachigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel soll
vorrangig an bereits bestehenden Einzelhandelsstandorten oder im zentralen

Versorgungsbereich erfolgen. Fiir bestehende Betriebe besteht Bestandsschutz.

2c Angesichts der erarbeiteten Ziele der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in Sins-
heim kann ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen an ein-
zelnen Standorten sinnvoll sein. An folgenden Standorten ist ein zukinftiger Aus-
schluss weiterer Einzelhandelsansiedlungen zu prifen, um einer anderweitigen
gewerblichen Entwicklung (z.B. Handwerksbetriebe, Logistik, Dienstleistungsbe-

triebe) in Sinsheim Flachen vorhalten zu kénnen. Dabei sollte dem bestehenden

4 Sowohl gemal aktuell gultigem Regionalplan Unterer Neckar als auch der Entwurfsfassung des einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar, Stand August 2011
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Handel aber Uber einen Bestandsschutz hinaus eine untergeordnete Erweite-
rungsmaoglichkeit erhalten bleiben, wenn eine Unschadlichkeit fur den bestehen-

den Handel im zentralen Versorgungsbereich ausgeschlossen werden kann.

a. Standort “Zwischen den Bachen®
b. Standort ,Hinter der Muhle*
c. Standort West / Hauptstral3e (in Richtung Hoffenheim)

Weitere Standorte kénnen im Rahmen von Bebauungsplanverfahren ebenfalls
als Standorte mit kunftig vollstandigem Ausschluss von Einzelhandelsansiedlun-

gen definiert werden.

2d Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (gleich, ob grof3-
oder kleinflachig) sollen zentrenrelevante Randsortimente begrenzt werden. Eine
Zuldssigkeit soll darauf beschrankt werden, dass keine Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind, was erfahrungsgemar bei einer
Beschrankung auf maximal 10% der Verkaufsflache bzw. maximal 800 m? Ver-
kaufsflache gegeben ist, ggf. kann auch eine néhere Bestimmung der zulassigen
Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbegrenzung erforder-
lich sein. Dartber hinaus muss das Randsortiment einen direkten Bezug zum
Hauptsortiment aufweisen (= branchentypisches zentrenrelevantes Randsorti-
ment).

Ergebnis: Grof3flachiger Einzelhandel in Einklang mit Regionalplan, Weiterentwicklung an
ausgewiesenen Einzelhandelsstandorten moglich, auch kleinflachigen nicht zentrenrele-
vanter Einzelhandel an diesen Standorten und im zentralen Versorgungsbereich bindeln,
auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs dabei aber Beschrdnkung schadlicher
Randsortimente. Ausschluss von Einzelhandel in einzelnen Gebieten prifen, um vor allem
Ansiedlungen / Entwicklung in der Innenstadt weiter zu forcieren und bestehende Einzel-

handelsstandorte zu starken.
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Grundsatz 3: In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist fir Gewerbebetriebe
der Verkauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf einer untergeordneten

Flache bis zu 800 m2 ausnahmsweise zulassig.

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

Gebiet hergestellte / montierte Waren verkauft werden sollen.™

3b Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb sein. Des
Weiteren missen sie diesem raumlich zugeordnet sein und in betrieblichem Zusam-
menhang stehen. Als Verkaufsflachenobergrenze wird auf die Grenze zur Grof3fla-
chigkeit im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen Recht-
sprechung liegt diese derzeit bei 800 m2, ggf. kann aber auch eine nahere Bestim-
mung der zuldssigen Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbe-

grenzung erforderlich sein.

3c Fur Handwerksbetriebe des Lebensmittelhandwerks und sonstiger zentrenrelevanter

Sortimente ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallpriifung zu unterziehen®®.

9Einige Bereiche in Sinsheim sind bereits jetzt durch Einzelhandelsbetriebe gepragt. Ein ganzlicher Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben in einzelnen Gebieten ist damit stadtebaulich sinnvoll. Gleichwohl sollen in diesen
Gebieten aber den dort ansassigen Gewerbebetrieben Entwicklungsmdglichkeiten im Sinne einer umfassenden
Wirtschaftsforderung (Bestandspflege / Bestandsentwicklung) am Standort Sinsheim grundsétzlich offen gehalten
werden. Folgerichtig kann es sinnvoll sein, den Betrieben ausnahmsweise auch Verkaufsflachen zum Verkauf
von Waren zuzulassen. Regelungen hierfur werden in Grundsatz 3 getroffen. Hinweis: Grundsatz 3 bezieht sich
sowohl auf die unter Grundsatz 2¢ genannten Standorte als auch auf weitere Standorte, bei denen im Rahmen
von Bebauungsplanverfahren Einzelhandelsansiedlungen ebenfalls grundsatzlich ausgeschlossen werden sollen.
o Begriindung fur die Notwendigkeit einer Einzelfallpriifung fir diese beiden Sortimente: Nahversorgungsrelevan-
te Sortimente, insbesondere Lebensmittelbetriebe, sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente auf3erhalb des
zentralen Versorgungsbereiches kénnen die zu starkende Innenstadt und die wohnortnahe Versorgung mit Le-
bensmitteln schwéachen und damit die grundsétzliche Strategie einer Innenstadtstarkung in Sinsheim konterkarie-
ren. Sie sind daher gemafld Grundsatz 1 grundsétzlich auf den zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren.
Mit Grundsatz 3 soll eine untergeordnete Einzelhandelsentwicklung speziell fir die in 3a genannten Betriebe an
Standorten mit Einzelhandelsausschluss zwar erméglicht werden, es soll aber gleichzeitig ebenso sichergestellt
werden, dass bei entsprechenden Ausnahmen im Sinne von Grundsatz 3 eine Innenstadtschédigung trotzdem
vermieden wird.
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Grundsatz 4: Zur weiteren Starkung der Innenstadt von Sinsheim sollten Ansiedlun-
gen entsprechend der funktionsraumlichen Aufteilung konzentriert, mogliche Gebau-
dezusammenlegungen zur Schaffung gréRerer Verkaufsflachen unterstitzt und Ent-

wicklungsflachen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches genutzt werden.

4da Aufgrund der siedlungsstrukturell bedingten Stadtstruktur in der Innenstadt von
Sinsheim sollte eine weitere Erh6hung der weit auseinandergezogenen Struktur
der Innenstadt vermieden werden, um so eine bessere Erlebbarkeit der Innen-

stadt zu erreichen.

4b Vor diesem Hintergrund ist es erstrebenswert, mit der funktionalen Innenstadt
einen zentralen Einzelhandelsschwerpunkt zu schaffen um die Struktur auf einen
Schwerpunkt zu konzentrieren. Hier sollten Anreize geschaffen und neue Betrie-

be gewonnen werden. Fur bestehende Betriebe besteht Bestandsschutz.

Ergebnis: Starkung der Haupteinkaufslagen und der Betriebe. Steuerung und
Anreizsystem hierfur aufbauen.

Fasst man die Regelungen in den vier Grundséatzen der kinftigen Einzelhandelssteuerung
in Sinsheim zusammen, ergibt sich folgende kinftige Strategie fur kiinftige Einzelhandels-

ansiedlungen.
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Abbildung: Strategie der kunftigen Einzelhandelssteuerung in Sinsheim auf Basis der Grundséatze

Standorte:

Bereich 1 des zentralen Versorgungsbereichs
(= funktionale Innenstadt)
(vergleiche Grundsatz 1)

Bereich 2 des zentralen Versorgungsbereichs
(= Innenstadtrandbereiche)
(vergleiche Grundsatz 1)

Standorte auRRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches
(vergleiche Grundsatz 2 und 3)

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012.
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An welchen Standorten sind die folgenden drei ,Sortimentsgruppen® zulassig?

Nahversorgungsrelevantes
Haupt- bzw. Kernsortiment

grof3flachig: ja
kleinflachig: ja

grof3flachig: ja, Bedingung:

Einzelfallpriifung
kleinflachig: ja

grof3flachig: ja
kleinflachig: ja
Bedingungen: (1) Standort-
gerechte Dimensionierung
(auch in Abhangigkeit der
Betriebsform), (2) Einzelfall-
prufung und (3) Beachtung
Nahversorgungsstrategien
nach Stadt-/Ortsteilen.

Sonstiges zentrenrelevantes
Haupt- bzw. Kernsortiment

grof3flachig: ja
kleinflachig: ja

grof3flachig: nein

kleinflachig: ja, Bedingung:

Agglomerationsregelung des

Regionalverbandes beachten.

grof3flachig: nein
kleinflachig: nein

Nicht zentrenrelevantes
Haupt- bzw. Kernsortiment

grof3flachig: ja
kleinflachig: ja

grofR¥flachig: ja
kleinflachig: ja

grof3flachig: nur am Stand-
ort Duhrener Stralle
(= Erganzungsstandort laut
Regionalplan)
kleinflachig: ja, wobei Aus-
schluss in einzelnen Gebieten
anzustreben ist.
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6.4.3

Raumliche Konkretisierung der Grundséatze = Standortkonzept

a) Grundsatzliches Standortkonzept

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sollen im Folgenden noch-

mals in einer raumlichen Definition die Standorte gemaR ihrer zukinftigen Zulassigkeit fur

den Einzelhandel dargestellt werden. Mit anderen Worten: Das Standortkonzept stellt die

,Ubersetzung“ der Grundsatze in Standorte dar. Darliber hinaus wird fir die Erganzungs-

standorte als Standorte flr den grof¥flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel eine

Empfehlung fir eine mogliche Festlegung von Standortprofilen erarbeitet:

1.

Funktionale Innenstadt (Bereich 1 des zentralen Versorgungsbereichs): Stand-
ort fur den zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, aber auch
fur den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (letzterer ist aber grundsatzlich auch
aullerhalb der funktionalen Innenstadt zulassig). Diesem Bereich kommt in der Ent-
wicklung des Einzelhandels die vorrangige Bedeutung im Stadtgebiet zu. In diesem
Bereich ergibt sich somit eine Zulassigkeit aller Sortimente sowohl grof3- als auch
kleinflachig.

Innenstadtrandbereich (Bereich 2 des zentralen Versorgungsbereichs): Standort
mit einer Zulassigkeit flr nahversorgungsrelevanten Handel (kleinflachig, grof3flachig
nach Einzelfallprifung), kleinflachigen zentrenrelevanten Einzelhandel sowie fiir den
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel (grof3- und kleinflachig). Dieser Bereich umfasst
den gemal Regionalplanentwurf abgegrenzten Ergdnzungsstandort fur Einzelhan-
delsgrol3projekte Neulandstrafle, als Standort fiir nicht-zentrenrelevante GroRR3projek-

te.

Erganzungsstandort Duhrener StraRe: Der Erganzungsstandort Dihrener Stralie
stellt laut Regionalplanentwurf den zweiten Standort dar, an dem grof3flachige nicht
zentrenrelevante Ansiedlungen moglich sind. Hier ergibt sich somit eine Zul&ssigkeit
fur grof3- und kleinflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Zentrenrelevante

Sortimente sind im Hauptsortiment am Standort auszuschlieRen

Im restlichen Stadtgebiet ist kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Handel grund-

satzlich zulassig — er sollte aber auf einzelne Standorte konzentriert werden. Weiter-
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hin kann nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (groR3- und kleinflachig) angesiedelt
werden, wenn (1) das entsprechende Vorhaben ganz tiberwiegend der Versorgung
des jeweiligen Gebietes dient und damit eine standortgerechte Verkaufsflachendi-
mensionierung aufweist. (2) Zudem ist weitere Bedingung, dass das Vorhaben einer
Einzelfallprufung zu unterziehen ist. Bei grol3flachigen Vorhaben wird dies in Abstim-
mung mit den Raumordnungsbehdrden erfolgen und in den meisten Féallen eine for-
male Prifung (Gutachten) nach sich ziehen. Bei kleinflachigen Vorhaben kdnnen
auch andere Formen der Einzelfallpriifung gefunden werden. (3) Dartber hinaus soll-
ten auch bei kleinflachigen Ansiedlungen bzw. insbesondere bei aktiven Bemuhun-
gen um Ansiedlungen im Rahmen eines Ansiedlungsmanagements die Strategien

der Nahversorgung nach Orts- bzw. Stadtteilen beachtet werden.

5. Standorte mit zu priufendem Ausschluss von Einzelhandel: Inshesondere in den
Gewerbegebietslagen ,Zwischen den Bachen®, ,Hinter der Muhle* und am Standort
West / HauptstralBe (in Richtung Hoffenheim) ist ein Ausschluss von Einzelhandels-
ansiedlungen zu empfehlen, um flr anderweitige gewerbliche Entwicklungen (z.B.
Handwerksbetriebe, Logistik, Dienstleistungsbetriebe, ggf. auch Vergnigungsstatten)

in Sinsheim Flachen vorhalten zu kénnen.
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2. Innenstadtrandbereich:

« Standort for nahversorgunasrelevanten (auc
grofifiachig nach Einzelfallprifung ) und
kleinfiachigen (nicht grolfiachigen) zentrenrele-
vanten Einzelhandel (unter Beachtung
regionalplanerischer Agglomerationsreageln)

« Standort far nicht zentrenrelevanten Eirzelhandel
(grofii- und kleinflachig)

+» Bereich Neulandstrafie = Erganzungsstandort

laut Entwurf Einheitlicher Regionalplan

st | 1. Funktionale Innenstadt:
”. Standort for zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel,
auch fur nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel {jeweils grofi- und
kleinflachig)

+ Digsem Bareich kommt in der Entwickiung
des Einzelhandels die vorrangige
Bedeutung im Stadtgebiet zu.

Erganzungsstandort Dihrener Strafle:

* Erganzunasstandort far groftflachigen nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel (Zulassigkeit fur
grof3- und kleinfiachig)

§ = b » <P E, o P e
== a 5

ry . — ] - ! L
Hinweis: Die Standortbereiche wwrden enisprechend der Emwurfsfassung des embefichen Regionalblans Rhein-Nechar (Stand

August 2077) bewertetl.

Quelle: imakomm AKADEMIE, Stand Mai 2012, Kartengrundlage: googiemaps, wwav.googlemaps.de
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b) Detail: Nahversorgungsstrategie nach Stadt-/Ortsteilen:

Ziel der Einzelhandelssteuerung muss es u.a. sein, eine mdglichst wohnortnahe Versorgung
mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs, insbesondere Lebensmittel, sicherzustellen. Grundsatz
1 macht hierzu Vorgaben. Diese Vorgaben muissen nach Stadt-/Ortsteilen differenziert wer-
den. Auf Basis der aktuellen jeweiligen Nahversorgungssituation (hier: Lebensmittelversor-
gung) ergibt sich fir die Stadt- bzw. Ortsteile eine individuelle Strategie zur Starkung bzw.

zum Ausbau der Lebensmittelversorgung dort.

Die folgende Karte zeigt die aktuelle Situation nach Stadt-/Ortsteilen. Die tabellarische Uber-
sicht danach flhrt die Situation nochmals verbal aus und leitet daraus die jeweilige Entwick-

lungsstrategie ab.
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Derzeitige Nahversorgungsfunktion in den Stadtteilen von Sinsheim (Bewertung der eigenen Nahversorgung ohne Umland)

Nahversorgungsituation
/ in Sinsheim

B2 MUngefahre Lage wesentlicher
[!_. Lebensmittelanbieter

@ Sonstigekleinfiachige
Lebensmitielanbieter
(z.B. Dorfladen, Backerei / Metzgerei mit
zusatziichermn Lebensmittelangebot)

> Stadtgrenze Sinsheim
ure

Tendenzieller Versorgungsgrad der Stadt-
telle (= aktuelles Angebot vor Ort und

- Versorgung durch Betriebein der
Kemstadt ( Ausstrahlungseffekte)

{Noch) gute Nahversorgungssituation
im Gebiet und / oder Versorgung des
Gebietes durch einen Betreiber in/
nahe der Kernstadt

Durchschmittliche Nahversorqung des
Gebietes und / oder nur bedinagt
ausreichende Versorgung durch
Anbieterin / nahe der Kermstadt
aufgrund wachsender Entfernung

Klar unterdurchschnittliche
Nahversorgung vor Ort und
eingeschrankte Versorgung uber
Anbieterin / nahe der Kernstadt
aufgrund wachsender Entfernung

Quelle; imakomm AKADEMIE,
Stand: Mai 2012

Kartengrundlage: openstreetmap.org
WY OpEnStreetmap .org
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Die derzeitige Nahversorgungssituation in den Stadtteilen von Sinsheim ist mitgepragt von
den Angeboten der Kernstadt Sinsheim, die auch fir die Stadtteile teilweise eine wesentliche
Bedeutung einnimmt. Folgende Ubersicht gibt eine qualitative Bewertung der aktuellen Nah-
versorgungssituation in einzelnen Stadtteilen vor diesem Hintergrund wieder, wobei festzu-
halten ist, dass die Bewertung die Angebotssituation innerhalb der Stadt Sinsheim widergibt
und keine Einbeziehung von weiteren Versorgungsstandorten im Umland (zum Beispiel An-
gelbachtal) bericksichtigt, da grundsétzlich in allen Bereichen auch Kaufkraftabfliisse an

andere Standorte erfolgen:

Kernstadt Sinsheim Analyse:
¢ Mehrere zeitgeméalRe Lebensmittelanbieter verschiedener Be-
triebstypen in Sinsheim vor allem in den sidlichen Stadtberei-

OO0

chen vorhanden (beispielsweise Kaufland, Rewe, Penny, Aldi,
Lidl), die wichtige Funktionen fiir das gesamte Stadtgebiet inne
haben.

¢ Die nordliche Kernstadt weist heute eine eher geringe Nahver-
sorgung auf und wird ebenfalls vor allem durch die Angebote im
Siudwesten der Kernstadt versorgt, so dass beziglich der ful3-
laufigen Nahversorgung noch ein Entwicklungspotenzial festzu-
halten ist.

¢ Im ostlichen Bereich der Kernstadt ist Giber das Kurpfalzzentrum
/ den Anbieter Treff 3000 die ful3laufige Nahversorgung gewahr-
leistet.

e Durch die Angebote in der stdlichen Kernstadt ist insgesamt ei-
ne gute Versorgung in der gesamten Kernstadt gewahrleistet,
die auch verkehrlich gut erreichbar ist (sowohl PKW als auch
OPNV).

Bewertung: Die Kernstadt Sinsheim ubernimmt prinzipiell die Ver-
sorgungsfunktion auch fir die restlichen Stadtteile von Sinsheim.

Empfehlung / Strategie: Vorhandene Versorgung sichern / er-
halten, in den ndrdlichen Gebieten fulR3laufige Nahversorgung
noch ausbauféhig. Neuansiedlungen jeweils mit Einzelfallpri-
fung und unter strategischen Uberlegungen wie mogliche
rdumliche Erganzungen / besondere Betriebsform usw.

Adersbach, Ehrstadt, Analyse:

Hasselbach e Das Angebot ist auf zwei kleinflichige ,Dorfladen“ be-
grenzt (davon 1 Metzger mit erweitertem Angebot), Has-
selbach verfugt Uber keine eigenen Angebote.

¢ Die Nahversorgung wird vor allem durch die Angebote in
Steinsfurt (Edeka, Lidl) und an der Neulandstral3e sicher-
gestellt. Die Versorgung durch die Kernstadt ist aufgrund der
verkehrlichen Anbindung (sowohl PKW als auch OPNV) aber
suboptimal.

Bewertung: Adersbach, Ehrstadt, Hasselbach weisen deutli-
che Defizite in der Nahversorgung auf. Eine Versorgung
durch Angebote in der Kernstadt Sinsheim ist aufgrund der
verkehrlichen Anbindung und der Wegstrecke letztlich nur
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begrenzt gegeben. Die vorhandenen Potenziale reichen hier
aufgrund der Einwohnerzahl maximal fur kleinflachige Ange-
bote, so dass auch zukinftig hier keine eigene vollstéandige
Versorgung vor Ort moglich ist.

Empfehlung / Strategie: Angebot noch ausbaufahig. Es
sind alternative Versorgungskonzepte zu uberlegen, die
auf mobile Versorgung [/ Starkung der Dorfladen
und/oder eine Kooperation mit Anbietern (Stichwort bei-
spielsweise Lieferservice) in anderen Stadtteilen setzen.
Wichtig fir die Ortsteile ist die Versorgung durch Ver-
sorgungslagen in Steinsfurt (derzeit vorhanden) oder
Rohrbach (derzeit nicht vorhanden). Diese sind zu stér-
ken und langfristig zu sichern.

OO0

Duhren

Analyse:

e Das Angebot besteht neben dem Lebensmittelhandwerk aus ei-
nem kleinflachigen Lebensmittelanbieter.

e Die Nahversorgung wird vor allem durch die stdwestlich gele-
genen Standorte (Kaufland, Aldi) der Kernstadt erganzt. Die An-
bindung ist sowohl fir den Individualverkehr als auch fir den
OPNV positiv zu bewerten.

Bewertung: Insgesamt kann durch die Kombination der Nahversor-
gung vor Ort und den Angeboten am slUdwestlichen Ortsausgang
der Kernstadt eine gute Versorgungssituation sichergestellt werden.

Empfehlung / Strategie: Es ist wichtig, die eigene fulRlau-
fige Nahversorgung auch zukunftig zu halten. Aufgrund
der Nahe zur Kernstadt und der damit gegebenen Ver-
sorgung besteht hier aktuell kein Handlungsbedarf.

o] )

Eschelbach

Analyse:

¢ Das Angebot ist neben dem Lebensmittelnandwerk auf einen
Dorfladen und einem Getrankemarkt begrenzt.

e Die Versorgung durch die Kernstadt ist aufgrund der verkehrli-
chen Anbindung suboptimal, OPNV Anbindung aber gewéhrleis-
tet. Daher sind fur Waldangelloch aber auch die nahegelegenen
Angebote in Angelbachtal relevant.

Bewertung: Eschelbach weist eine unterdurchschnittliche Ausstat-
tung in der Nahversorgung auf. Aufgrund der guten Erreichbarkeit
wird heute die Versorgung in weiten Teilen Uber die Nachbarge-
meinde Angelbachtal gewaéhrleistet. Aufgrund der grof3en Entfer-
nung zu diesen Anbietern ist die Versorgungssituation innerhalb
von Sinsheim als maximal durchschnittlich zu bewerten. Die vor-
handenen Potenziale reichen hier aufgrund der Einwohner-
zahl maximal fir kleinflachige Angebote, so dass auch zu-
kunftig hier keine eigene vollstandige Versorgung vor Ort
maglich ist.

Empfehlung / Strategie: Starkung / Ausbau der eigenen
Nahversorgung Uuber Kleinflachenkonzepte anstreben,
um hier eine Sicherung der Nahversorgung zu gewéhr-
leisten.
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000

Hilsbach

Analyse:

e Hilsbach besitzt neben einem kleinen Supermarkt Anbieter aus
dem Lebensmittelhandwerk und einen Getrankemarkt, so dass
die heutige Versorgung positiv bewertet werden kann.

e Die Nahversorgung wird durch stdlich gelegenen Standorte
(Lidl, REWE) der Kernstadt ergénzt, aufgrund der Entfernung
aber nur fir mobile Bevélkerung gut erreichbar.

Bewertung: Insgesamt weist Hilsbach eine gute eigene Nahver-
sorgungssituation auf. Durch die gute verkehrliche Anbindung (Indi-
vidualverkehr, OPNV eher negativ) an die Angebote am siidlichen
Ortsausgang der Kernstadt ist eine adaquate Nahversorgung
grundsatzlich gegeben.

Empfehlung / Strategie: Es ist wichtig, die eigene ful3lau-
fige Nahversorgung auch zukunftig zu erhalten. Es be-
steht aktuell aber kein vorrangiger Handlungsbedarf.

OO0

Hoffenheim

Analyse:

¢ Der zweitgroRte Stadtteil (die Kernstadt ausgenommen) besitzt
neben einem kleinen Supermarkt (nahkauf) ebenso Anbieter aus
dem Lebensmittelhandwerk und einen Getrankemarkt.

e Die Versorgung ist ergdnzend durch die Angebote im Sidwes-
ten der Kernstadt gewahrleistet, die hier eine wichtige Versor-
gungsfunktion inne haben. Die Anbindung ist sowohl fur den In-
dividualverkehr als auch fiir den OPNV (S-Bahn Anbindung) po-
sitiv zu bewerten.

Bewertung: Insgesamt kann durch die Kombination der Nahversor-
gung vor Ort und den Angeboten am sudwestlichen Ortsausgang
der Kernstadt eine gute Versorgungssituation sichergestellt werden.

Empfehlung / Strategie: Es ist wichtig, die eigene ful3lau-
fige Nahversorgung auch zuklnftig zu erhalten. Auf-
grund der Néhe zur Kernstadt und der damit gegebenen
Versorgung besteht hier aktuell kein Handlungsbedarf.

OO0

Reihen

Analyse:

¢ Reihen besitzt neben einem kleinen Supermarkt (nah und gut)
Angebote aus dem Lebensmittelhandwerk, ergéanzt durch einen
Hofladen.

¢ Die Versorgung wird durch die Angebote in Steinsfurt und im
Sudosten der Kernstadt erganzt. Die Anbindung ist sowohl fir
den Individualverkehr als auch fiir den OPNV (S-Bahn Anbin-
dung) positiv zu bewerten.

Bewertung: Insgesamt ist die Kombination der Nahversorgung vor
Ort und den Angebote im suddstlichen Ortsausgang der Kernstadt
sowie in Steinsfurt durchschnittlich.

Empfehlung / Strategie: Es ist wichtig, die eigene ful3lau-
fige Nahversorgung auch zukinftig zu erhalten. Auf-
grund der N&he zur Kernstadt und der damit gegebenen
Versorgung besteht hier aktuell kein Handlungsbedarf.
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Rohrbach

Analyse:

¢ In Rohrbach bestehen derzeit nur Angebote aus dem Lebens-
mittelhandwerk, erganzt durch einen Hofladen.

e Die Versorgung wird durch den norddstlich gelegenen Standort
(Treff 3000) der Kernstadt nur bedingt erganzt. Es sind vor allem
die Angebote in Steinsfurt (Lidl, Edeka) zu bertcksichtigen. Ver-
kehrliche Anbindung an die Kernstadt tber Individualverkehr ge-
geben, OPNV Anbindung unterdurchschnittlich

Bewertung: Die Versorgungssituation ist aufgrund der fehlenden
eigenen Angebote heute unterdurchschnittlich einzustufen. Fur die
Nahversorgung ist hier vor allem auf das Angebot in Steinsfurt hin-
zuweisen sowie auch auf die siidéstliche Kernstadt.

Empfehlung / Strategie: Starkung / Ausbau der Nahver-
sorgung durch Etablierung eines eigenen Angebotes
auch in Betrachtung einer Versorgungsfunktion und ge-
meinsamen Strategie fur die weiteren dstlichen Stadtteile
wichtig.

OO0

Steinsfurt

Analyse:

e Steinsfurt weist neben dem Lebensmittelhandwerk Angebote
durch einen Lebensmittelvollsortimenter (Edeka) und einem Dis-
counter (Lidl) auf. Die Anbieter weisen hier zum Teil aber nur
bedingt einen zeitgemaflien Marktauftritt auf.

e Erganzend erfolgt eine Versorgung Uber die Angebote in der
sudostlichen Kernstadt, die verkehrlich gut erreichbar sind (Indi-
vidualverkehr und OPNV).

Bewertung: Insgesamt weist Steinsfurt ein gutes Nahversorgungs-
angebot auf und Ubernimmt hier Versorgungsfunktionen fir weite
Bereiche des 6stlichen Stadtgebietes von Sinsheim.

Empfehlung / Strategie: Sicherung der eigenen Nahver-
sorgung auch unter Beriucksichtigung einer zeitgemallen
Aufstellung und gemeinsamen Strategie fur die weiteren
Ostlichen Stadtteile. Aufgrund der Nahe zur Kernstadt
und gegebenen Versorgung besteht hier aktuell kein
Handlungsbedarf.

Waldangelloch

Analyse:
¢ In Waldangelloch sind lediglich Anbieter aus dem Lebensmittel-
handwerk vorhanden.
¢ Die Versorgung durch die Kernstadt ist aufgrund der verkehrli-
chen Anbindung suboptimal (Individualverkehr und OPNV). Da-
her sind fir Waldangelloch auch die Angebote in Angelbachtal
relevant.

Bewertung: Waldangelloch weist deutliche Nahversorgungsdefizite
auf. Die Versorgung durch die Kernstadt ist aufgrund der Entfer-
nung nur bedingt gegeben. Aufgrund der guten Erreichbarkeit wird
heute die Versorgung in weiten Teilen Uber die Nachbargemeinde
Angelbachtal gewahrleistet. Die vorhandenen Potenziale rei-
chen hier aufgrund der Einwohnerzahl maximal fur kleinfl&-
chige Angebote, so dass auch zukinftig hier keine eigene
vollstandige Versorgung vor Ort mdglich ist.
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Empfehlung / Strategie: Starkung der Nahversorgung
auch mit Bertcksichtigung der interkommunalen Ab-
stimmung mit der Nahbarkommune Angelbachtal (ggf.
Kooperationsansatz fir die Nahversorgung).

handwerk.

e Allerdings ist die Versorgung durch die Kernstadt mit den Ange-
boten am sudostlichen Ortsausgang (REWE, Lidl) als gut zu
bewerten.

Weiler Analyse:
g e Weiler besitzt sind lediglich Anbieter aus dem Lebensmittel-

Bewertung: Weiler weist deutliche Nahversorgungsdefizite auf, die
allerdings bereits heute zum Teil durch die Angebote im Siiden der
Kernstadt kompensiert werden. Dennoch kann die Versorgung noch
verbessert werden, wobei die vorhandenen Potenziale hier auf-
grund der Einwohnerzahl maximal fir kleinflachige Angebote
ausreichen, so dass auch zukinftig hier keine eigene voll-
standige Versorgung vor Ort maglich ist.

Empfehlung / Strategie: Starkung der eigenen Nahver-
sorgung Uber Kleinflachenkonzepte anstreben, um hier
eine Verbesserung der Nahversorgung zu gewahrleisten.

Quelle: imakomm AKADEMIE 2012

Derzeitige Ausstattung durch eigenes Angebot und Erreichbarkeit Kernstadt deutlich unter
durchschnittlich - klares Entwicklungspotenzial

Derzeit noch gewisse eigene Versorgung gegeben, Erreichbarkeit grofRerer Nahversor-
gungseinrichtungen gegeben, kein vorrangiger Handlungsbedarf

Uberdurchschnittliche eigene Ausstattung und gute Erreichbarkeit zu Versorgungslagen in
der Kernstadt, kein Handlungsbedarf

00Q OO OO®

Insgesamt ist anhand der Einzelbewertung der Stadt- bzw. Ortsteile festzuhalten, dass heute
deutliche Unterschiede in der Nahversorgungssituation bestehen. Aufgrund der grof3en fl&-
chenmafigen Ausdehnung des Stadtgebietes von Sinsheim ist es wichtig, in den Ortsteilen
noch eine weitestmogliche Nahversorgung zu sichern. Die Versorgung vor Ort kann hier vor
allem bei den von der Kernstadt rdaumlich entfernt liegenden Ortsteilen aufgrund der geringen
Kaufkraft- und Einwohnerpotenziale nur Uber Kleinflachenkonzepte gesichert werden, so
dass das Angebot der Kernstadt eine wesentliche Bedeutung einnimmt bzw. hohe Kaufkraft-
abflisse in das weitere Umland bestehen. Weiterhin ist festzuhalten, dass die Ostlichen
Stadtgebiete vor allem Uber die Neulandstral3e und das hier vorhandene Angebot versorgt
werden, was vor allem grolRere Betriebsformen betrifft, die vor Ort nicht vorgehalten werden

kénnen. Im Westen der Kernstadt wird diese Funktion durch die Angebote im Umfeld der
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Duhrener Stral3e Gbernommen. Beiden Bereichen ist somit trotz der teilweise gegebenen
Gewerbegebietslage eine wichtige Grundversorgungsfunktion fir den Gesamtstandort zuzu-
sprechen. Grundsatzlich gilt somit, dass die fuRlaufige Nahversorgung in den Stadtteilen
soweit als moglich gehalten und gestarkt werden soll (u.a. Uber Kleinflachenkonzepte) und
diese Versorgung letztlich durch die Angebote der Kernstadt sinnvoll erganzt werden kann.

Denkbar sind auch Ansétze wie Lieferservice usw.

Exkurs: Detailbetrachtung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben auf Basis der
Erkenntnisse der Analyse , Berechnungen und Bewertungen der Planungen im Be-

reich Nahversorgung in Sinsheim“, imakomm AKADEMIE, 2013.

= Mit einer Realisierung eines SB-Warenhauses oder Grof3en Supermarktes am Standort
NeulandstraBe wird das Ansiedlungspotenzial fir weitere Ansiedlungen im Stadtgebiet
von Sinsheim nahezu ausgeschdpft. Weitere Neuansiedlungen wirden sehr wahrschein-
lich zu Lasten bestehender Versorgungslagen, vor allem auch in den Ortsteilen, erfolgen.
Eine weitere Sicherung der Versorgungslagen in den Ortsteilen kdnnte damit nicht mehr

gewabhrleistet werden. Daher sind Neuansiedlungen zu vermeiden, soweit sie nicht der-

zeit schwécher versorgte Bereiche starken / versorgen und lediglich eine Angebotser-

ganzung darstellen. Vielmehr sind in Zukunft bestehende Versorgungslagen zu stéarken
und zeitgemal aufzustellen. Hierbei ist das vorliegende Standortkonzept zu beriicksichti-

gen.

= Dies bedeutet auch: Es sind aus strategischer Sicht solche Standorte zu starken, die eine

Versorqungssituation fur schwéacher versorgte Gebiete tibernehmen kdnnen. Derzeit klar

unterdurchschnittlich versorgte Stadtteile stellen die dstlichen Stadtteile

o Adersbach, Hasselbach und Ehrstadt sowie

o der westliche Stadtteile Waldangeloch dar.

Dabei ist darauf zu verweisen, dass Waldangeloch durch die rdumliche Nahe zum
Standort Angelbachtal — auch auf Basis einer interkommunalen Abstimmung hierzu —
von diesem mitversorgt wird. Gleiches gilt fir den nur durchschnittlichen versorgten
Standort Eschelbach. Weitere nur durchschnittlich versorgte Stadtteile bilden die sudli-

chen Stadtteile Weiler und Hirsbach, sowie der nordliche Stadtteil Rohrbach.
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Mit der angenommenen Realisierung eines SB-Warenhauses oder Grol3en Super-
marktes am Standort Neulandstrafl3e wird die Versorgung der sudlichen Stadtteile be-
reits wesentlich verbessert. Weitere Vorhaben sind in diesem Bereich mit der Be-
grindungsbasis einer besseren Nahversorgung nicht notwendig. Daher sollte der
Schwerpunkt im nachsten Schritt vor allem darauf liegen, auch die 6stlichen Stadttei-
le zu starken. Dies ist grundséatzlich durch eine Starkung der Ortsteile Steinsfurt und
Rohrbach méglich. Aufgrund des derzeit bestehenden Besatzes ist klar die Moderni-
sierung bzw. eben zeitgemalfe Aufstellung der vorhandenen Anbieter in Steinsfurt zu
praferieren und dieser Standort langfristig als Versorgungsstandort fur Steinsfurt,

Rohrbach, Adersbach, Hasselbach und Ehrstétt zu etablieren.
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6.4.4  Sortimentsliste (,,Sinsheimer Liste®)

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fur die Umsetzung der Grundsatze
stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Sinsheimer Liste*).!” Im Folgenden dargestellt

ist

= zunachst die eigentliche Sortimentsliste (,Sinsheimer Liste) auf Basis der Bestands-

erhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Sinsheim (auch Stadtteile),

= dann die Begrindungen fir die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den ,zentren-

relevanten® bzw. ,nicht zentrenrelevanten® Sortimenten.

Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachli-
chen Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt und/oder einem Stadtteil-
zentrum von Sinsheim vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell zwar
weder in der Innenstadt noch in einem Stadtteilzentrum von Sinsheim tatsachlich vorhande-
nes Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgrinden oder strategischen / stadtebaulichen
Uberlegungen heraus versucht werden, dieses Angebot in der Innenstadt und/oder in den
Stadtteilzentren anzusiedeln; und: Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zentralen
Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment‘ u.A.) be-

grindet.

o Vgl. hierzu beispielsweise VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom
30.01.2006, 1 S 1259/05.
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1) Eigentliche ,,Sinsheimer Liste“

Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Sinsheim (auch Stadtteile)
im Jahr 2011 lasst sich folgende Sortimentsliste fiir Sinsheim ableiten (Auflistung)®®:

a) Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

= |Lebensmittel / Getranke
= Apotheken
=  Genussmittel / Tabakwaren

= Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) /
Parfumerie- und Kosmetikartikel

= Zeitschriften / Zeitungen

b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

= Blumen

= Bicher, auch antiquarische Blcher
= Papier, Birobedarf, Schreibwaren
= Spielwaren, inkl. Modellbau

= Bastelartikel

= Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung,
Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung)

= Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehor / Stof-
fe

= Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgeréte, Sportschuhe, Hanteln,
FuR3balle, kleinere Campingausristung, Kocher)

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

= Schuhe (auch Sportschuhe)

'8 Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatséchlichen Zentrenrelevanz* (= das
Angebot ist aktuell in der Innenstadt von Sinsheim vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (=
aktuell zwar weder in der Innenstadt von Sinsheim tatsachlich vorhandenes Angebot, es sollte aber aus Versor-
gungsgriinden oder strategischen / stadtebaulichen Uberlegungen heraus versucht werden, dieses Angebot in
der Innenstadt und/oder in den Stadtteilzentren anzusiedeln; und: Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in
zentralen Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment* u.A.) begriindet.
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= Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme

= Klein- und grof3teilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, aber auch Kihl- und
Gefrierschranke, Waschmaschinen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-,
Fernseh-, fototechnische Gerate, Videokameras)

= Telekommunikationsendgerate / Mobilfunkgerate und Zubehor

=  Computer und Zubehor, Software und Zubehor

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

= Medizinisch-orthopadische Artikel

= Augenoptik

= Horgerate

= Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auRer Mébel)

= Briefmarken / Minzen

= Uhren, Schmuck

=  Musikalien / Musikinstrumente und Zubehor

c) Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

= Korb-, Kork- und Flechtwaren

= Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Dingemittel, Erde, Torf, Gartenhauser, Pflanzengefalie,
Baume, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartengerate)

= Mobel (z.B. Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromdbel, Badeinrichtungen, antiqua-
rische Mdébel, Betten)

= Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbeléage
(inkl. Teppiche), Gardinenstangen

= Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen,
Leitern), Holz / Holzmaterialien, Naturhoélzer

= Grofteilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbéander, Heimtrainer, Tische, Stihle)
= Farben, Lacke, Malereibedarf

= Grof3teilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mébel, Bettwaren, Kindersitze / Autositze, Mat-
ratzen, Kinderwagen)
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e Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

e Tiere, Glter des zoologischen Bedarfs (z.B. Tierfutter, Kafige, Katzenbaume)
= Boote und Zubehor

= Brennstoffe

= Eisenwaren, Beschlage, Schldsser

= Fenster, Gitter

= Markisen, Rollladen

= Fahrrader und Fahrradzubehdor

= Gartengerate, Gartenmobel und Polsterauflagen, Gartenhauser

= Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehdr

= Tdren, Zaune

= Biromaschinen und Einrichtungen

= Elektroinstallationsmaterial

= Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

= Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment)

= Erotikartikel
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2) Begriindungen zur ,,Sinsheimer Liste“

Um tats&chlich auch eine belastbare Sortimentsliste als Instrument zu haben, bedarf es einer
Begrindung fur die jeweilige Einordnung von Sortimenten als zentrenrelevant oder aber
nicht zentrenrelevant. MaRgeblich sind hier die értlichen Gegebenheiten in Sinsheim®®. Er-
ganzend sind auch teilweise Sortimente aus strategischen Grinden als zentrenrelevant ein-
zustufen, da es sich typischerweise um zentrenrelevante Sortimente handelt. Diese Waren-
gruppen werden in der Sinsheimer Innenstadt derzeit zwar nicht angeboten, konnten aber
grundséatzlich eine Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt mit sich bringen und sind somit
bevorzugt auf die Innenstadt zu konzentrieren. Die Anmerkungen beruhen auf der Bestands-

erhebung vom Zeitraum September 2011.

a) Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen®, zugleich zentrenrelevant

Sortimente / Warengruppen: Begrindung: Evtl. weitere
Anmerkungen:

=  Lebensmittel / Getranke Téaglicher Bedarf

= Apotheken Schnelle Versorgung nétig

=  Gesundheit- / Kérperpflege / Téaglicher Bedarf

Drogeriewaren (inkl. Putz-,
Wasch- und Reinigungsmittel) /
Parfumerie- und Kosmetikartikel
= Genussmittel / Tabakwaren Taglicher Bedarf

= Zeitschriften / Zeitungen Téaglicher Bedarf

¥ Die Begrindungen greifen explizit die Anforderungen der Rechtsprechung an ortsspezifischen Sortimentslisten
auf, wonach jeweils die ortlichen Gegebenheiten (und somit der spezifischen Begrindung fir einen Standort)
entscheidende Bedeutung fir diese Einteilungen zukommen (vgl. VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom
02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom 30.01.2006, 1 S 1259/05).

% Die Abgrenzung / Begriindung anhand des Kriteriums ,taglicher Bedarf“ entspricht im Wesentlichen Punkt 2.2.5
des Einzelhandelserlasses Baden-Wiirttemberg (Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansied-
lung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben, vom 21.
Februar 2001, Az.: 6-2500.4/7). Hinweise: Grundsétzliche Sortimente des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel,
Zeitschriften usw. sollen — wie zentrenrelevante Sortimente — grundsatzlich nur in den zentral6rtlichen Versor-
gungskernen angesiedelt werden.
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b) Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen:

Sortimente / Warengruppen: Begrindung: Evtl. weitere
Anmerkungen:

=  Blumen

= Bicher, auch antiquarische
Blicher

= Papier, Burobedarf, Schreib-
waren

=  Spielwaren, inkl. Modellbau

=  Bastelartikel

= Bekleidung (z.B. gemischtes
Damenoberbeklei-
Herrenoberbekleidung,

Sortiment,
dung,
Kinder-/Babybekleidung,
Sportbekleidung,
Oberbekleidung,
dung)

= Haus- und Heimtextilien

Kurzwaren (auch Wolle usw.) /

Handarbeit / Nahzubehor
Stoffe

= Kleinteilige Sport- und Cam-
pingartikel (z.B. kleinere Sport-
geréate, Sportschuhe, Hanteln,
kleinere Camping-

FuRballe,
ausriistung, Kocher)

= Kleinteilige Baby- und Kinder-
artikel (z.B. Bekleidung, Spiel-
waren speziell fur Babys und

Kleinkinder)

sonstige
Berufsbeklei-

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
beispielsweise bestehende Anbieter Oranje Blumen-
Hauptstrae, Blumen und Gartenbau von Hausen -
HauptstralRe)

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
beispielsweise Anbieter Biicherland - Kirchplatz,
Buchhandlung Doll - Bahnhofstral3e)

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant, (s.
beispielsweise Anbieter Miller - Bahnhofstral3e, Bu-
ropartner - Hauptstraf3e)

Birobedarf meint kleinteiliges Angebot

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant , (s.
beispielsweise Anbieter Miiller - Bahnhofstral3e

typischerweise und tatséchlich zentrenrelevant , (s.
beispielsweise Anbieter Miiller - Bahnhofstral3e

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
beispielsweise bestehende Anbieter C&A - Karlsplatz,
Charles Vogele - HauptstralRe, Esprit - Hauptstrafie)

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
beispielsweise bestehende Anbieter Hitter - Karls-
platz, die Idee - Hauptstralie)

typischerweise zentrenrelevant, in Sinsheim nur als
Randsortiment vertreten

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
beispielsweise bestehende Anbieter C&A - Karlsplatz,
Charles Vogele - Hauptstralle, Ernsting’s family -
HauptstralRe)
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Sortimente / Warengruppen:

Schuhe (auch Sportschuhe)

Lederwaren, Taschen, Koffer,
Schirme

Klein- und grofR3teilige Elektro-
waren sowie Unterhaltungs-
elektronik

Telekommunikationsendgeréate
/ Mobilfunkgerate und Zubehor

Computer und Zubehor, Soft-
ware und Zubehor

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Augenoptik

Horgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Rah-
men, Antiquitaten (aul3er Mo6-
bel)

Briefmarken / Miinzen

Uhren, Schmuck

Musikalien / Musikinstrumente

Evtl. weitere An-
merkungen:

Begrundung:

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
beispielsweise bestehende Anbieter Quick Schuh -
Karlsplatz, Vilgis - HauptstralRe)

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
beispielsweise bestehende Anbieter Vilgis - Haupt-
stral3e)

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
Euronics - HauptstralRe, Media Markt - Neulandstra-
3e)

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
Vodafone - HauptstraBe, T-Punkt - Karlsplatz)

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
bits & slots - Zwingergasse, Media Markt- Neuland-
strafie)

typischerweise zentrenrelevant, in Sinsheim derzeit
nicht mehr vertreten; umfasst: Korbmobel, Bast- und
Strohwaren usw.

typischerweise und tatsdchlich zentrenrelevant (s.
Apollo Optik- Rosengasse, Optik Schick- Bahnhof-
strafie)

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
Hoérgerate Langer - Bahnhofstraf3e)

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
Burkhardt - Bahnhofstraf3e)

typischerweise zentrenrelevant, in Sinsheim derzeit
kaum noch vertreten

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
Juwelier Schick - Bahnhofstral3e, Juwelier Robert -
HauptstralRe)

typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant (s.
Musik Brunner — Wilhelmstral3e)
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c) Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen:

Sortimente / Warengruppen:

= Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Diingemittel, Erde,

Torf, PflanzengefaBe, Baume, Straucher,
Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen,
Gartengerate)

= Mobbel (z.B. Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen,
Biromdobel, Badeinrichtungen, auch antiquari-
sche Mébel, Betten)

= Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- /
Unterdecken), Tapeten, Bodenbelage (inkl. Tep-
piche), Gardinenstangen

= Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente,
Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen, Leitern), Holz
/ Holzmaterialien, Naturhdlzer usw.

= grof3teilige Sport- und Campingartikel (z.B. Lauf-
bander, Heimtrainer, Tische, Stihle)

=  Fahrrader und Fahrradzubehor

Anmerkungen:

Flachenbedarf bzw. Standortanforderungen nicht in
Innenstadtlage abzudecken, bzw. angesichts des Fla-
chenangebotes nicht interessant (besser: Flachenan-
gebot mit zentrenrelevanten Waren belegen). Zudem
gilt: Die Standortanforderungen fir dieses Sortiment
kénnen aufgrund des erschwerten Abtransportes, des
in der Regel hohen Flachenbedarfs (vgl. beispielsweise
auch den hohen Bedarf an AuRenflachen fiir Waren
wie Erde, Torf, Baume usw.) in der Innenstadt nicht
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sind Mobel
nicht als zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch
davon ausgegangen werden, dass dieses Sortiment
auch typischerweise nicht zentrenrelevant ist, letztlich
gilt in Sinsheim auch: Die Standortanforderungen fur
dieses Sortiment kénnen aufgrund des erschwerten
Abtransportes, des in der Regel hohen Flachenbedarfs
usw. in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

In Sinsheim zwar noch in Teilen in der Innenstadt vor-
handen, im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg
nicht als zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch
davon ausgegangen werden, dass dieses Sortiment
auch typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die
Standortanforderungen fiir dieses Sortiment kdénnen
aufgrund des erschwerten Abtransportes in der Innen-
stadt kaum befriedigt werden.

In Sinsheim in der Innenstadt anzutreffen, Flachenbe-
darf, bzw. Standortanforderungen nicht in Innenstadt-
lage abzudecken bzw. angesichts des Flachenangebo-
tes nicht interessant (besser: Flachenangebot mit zent-
renrelevanten Waren belegen). Zudem gilt: Die Stand-
ortanforderungen fir dieses Sortiment kdnnen auf-
grund des erschwerten Abtransportes, des in der Regel
hohen Flachenbedarfs aufgrund von AulRenflachen usw
in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Tatséachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes, des hohe Flachenbe-
darfs beispielsweise aufgrund von Auf3enflachen usw.
in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes in der Innenstadt nicht
befriedigt werden.
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Sortimente / Warengruppen:

e Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

= Tiere, Glter des zoologischen Bedarfs (z.B.

Tierfutter, Kafige, Katzenbaume)

=  Farben, Lacke, Malereibedarf

= Boote und Zubehor

= Brennstoffe

= Eisenwaren, Beschlage, Schlésser

Anmerkungen:

Als Hauptsortiment in der Innenstadt von Sinsheim
derzeit tatséchlich nicht vorhanden, deshalb tatséchlich
nicht zentrenrelevant. Die Standortanforderungen fir
dieses Sortiment kénnen aufgrund des erschwerten
Abtransportes in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Als Hauptsortiment in der Innenstadt von Sinsheim
derzeit tatsachlich nicht vorhanden, deshalb tatsachlich
nicht zentrenrelevant. Die Standortanforderungen fir
dieses Sortiment kénnen aufgrund des erschwerten
Abtransportes in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fiir dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes, des hohe Flachenbe-
darfs beispielsweise aufgrund von AuRenflachen usw.
in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fiir dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Tatséachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes in der Innenstadt nicht
befriedigt werden.
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Sortimente / Warengruppen:

=  Fenster, Gitter

=  Markisen, Rollladen

= Kfz-Handel, Kfz-Zubehor, Motorrader / -zubehor

= Mineral6lerzeugnisse

= Gartengerate, Gartenmdbel und Polsterauflagen,
Gartenhauser

= Bad-/ Sanitareinrichtungen und Zubehor

Anmerkungen:

Tatséchlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes in der Innenstadt nicht
befriedigt werden.

Tatséchlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes in der Innenstadt nicht
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fiir dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist.

Als Hauptsortiment in der Innenstadt von Sinsheim
derzeit tatsachlich nicht vorhanden und im Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg nicht als zentren-
relevant eingestuft, d.h. es kann auch davon ausge-
gangen werden, dass dieses Sortiment auch typi-
scherweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standortan-
forderungen fur dieses Sortiment kdnnen aufgrund des
erschwerten Abtransportes und des hohen Flachenbe-
darfs (vgl. beispielsweise bei Gartenhduser auch den
hohen Bedarf an AuRenfléachen) in der Innenstadt nicht
befriedigt werden.

Tatséachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Zudem: Die
Standortanforderungen fiir dieses Sortiment kdénnen
aufgrund des erschwerten Abtransportes fir einzelne
Waren in der Innenstadt nicht befriedigt werden.
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Sortimente / Warengruppen:

= Tdren, Zaune

= Blromaschinen und Einrichtungen

=  Elektroinstallationsmaterial

= Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen

= Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ohne
Bekleidung im Hauptsortiment)

= Erotikartikel

Anmerkungen:

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs (vgl. beispielsweise bei Zdunen auch den
hohen Bedarf an AuRenflachen) in der Innenstadt nicht
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes in der Innenstadt nicht
befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standort-
anforderungen fur dieses Sortiment kénnen aufgrund
des erschwerten Abtransportes und des hohen Fl&-
chenbedarfs in der Innenstadt nicht befriedigt werden.

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Sinsheim und im
Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg nicht als
zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon
ausgegangen werden, dass dieses Sortiment auch
typischerweise nicht zentrenrelevant ist.

Weder tatsachlich, noch typischerweise
zentrenrelevant (siehe auch Einzelhandelserlass Ba-
den-Wiurttemberg).
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Teil F: Anhang
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7 Anhang

7.1 Methodische Hinweise

Hinweis zur Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden samtliche Einzelhandelsbetriebe in Sinsheim erhoben. Dabei wurden sowohl quantitative Kriterien
(v.a. Verkaufsflache in m2) als auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitdtssegment des jeweiligen Sortimentes) erho-

ben.

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

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

Hinweis Plausibilitatspriifung:

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

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

1. Schéatzwerte der imakomm AKADEMIE durch Begehung samtlicher Einzelhandelsbetriebe und Abgleich
mit brancheniiblichen Werten und Uberpriifung aller erfassten Einzelhandelsbetriebe im Rahme der und
Standortanalyse Einzelhandelsstandort Sinsheim, imakomm AKADEMIE, 2010.

2. Bei Betreten jedes Einzelhandelsgeschéftes: Personliches Uberreichen des Fragebogens fiir die schrift-
liche Einzelhandelsbefragung, wenn mdglich an den Geschéftsfuhrer und dabei Kurzbefragung (nach
Verkaufsflache, Kundenherkunft, Sortimentsstruktur usw.) im Rahmen der Potenzial- und Standortanaly-
se Einzelhandelsstandort Sinsheim, imakomm AKADEMIE, 2010.

3. Auswertung der Ricklaufe der schriftichen Einzelhandelsbefragung im Rahmen der Potenzial- und
Standortanalyse Einzelhandelsstandort Sinsheim, imakomm AKADEMIE, 2010.
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Fazit: Auch aufgrund der verschiedenen Methoden bei der Einzelhandelserhebung kénnen die Ergebnisse als

realistisch und belastbar gelten.

Hinweis zur Methodik der Kaufkraftberechnung:

Methodik der Kaufkraftberechnung:

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

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.”

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermogens- | Konsumkredit-

Primareinkommen .
areinkomme einkommen verbrauch aufnahme

Potentielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verfligbare Kaufkraft = -
versicherungs-

Verfligbares Einkommen

beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft
1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte
Quelle: Statistische Landesamt, zur Verfiigung gestellt von Referat 61, verandert.
2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg abrufbar.

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

der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwéchen — zurlickgegriffen.

L L aut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betrégt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel” Be-
triebe des Ladenhandwerks (Béckereien, Metzgereien) nicht mit berticksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalten im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon).
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfugbaren Einkommen in Héhe
von 27,3%.
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(©)] Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden bericksichtigt, die flr samtliche
Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kauf-
kraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr beléauft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verflgt ein
Einwohner in Deutschland demnach Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.329 Euro pro Jahr (=
100,0) (Angaben laut GfK). Darin enthalten ist auch die Kaufkraft, die in Deutschland pro Einwohner fiir den Onli-
ne-Handel vorhanden sind. Ein Kaufkraftkoeffizient Giber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune
eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfi-
gung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnitt-

liche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fur Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfligung steht.
Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwéchen der Ublicherweise verwendeten Daten der GfK zur einzelhandels-

relevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung sowie aus Vergleichsgriinden auf Kaufkraft-
kennziffern der GfK zurlickgegriffen.

Hinweise zu Begrifflichkeiten:

Im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung werden die Begriffe ,Lebensmittel* bzw. ,Food-Bereich® und ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fiir die Begriffe ,zentraler Versorgungsbereich®, ,In-
nenstadt” und ,Versorgungskern®. Letzterer ist in einzelnen Regionalpldnen quasi die regionalplanerische Defini-

tion des zentralen Versorgungsbereiches.

Hinweise zu Berechnungen:

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

die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundséatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Bestandserhebung an,
d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen
differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen) ein. Mdgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Ver-
kaufsflachen, Umséatze) von anderen Gutachten sind mit groRer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe

Bestandserfassung zuriickzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefihrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die aktuellen, verfiigba-
ren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, angesetzt. Dies gilt sowohl fir die
gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung
der gesamten Kaufkraft nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kdnnen
sich Abweichungen zu anderen / alteren Gutachten ergeben.
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Fir samtliche Berechnungen von Umsétzen (Planumsatze, Bestandsumsétze) werden grundsatzlich belastbare
Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelslInstitut, Kéln) und IfH (Institut fur Handelsfor-
schung) sowie BBE verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation ange-
wandt und ggf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung
dokumentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung bestehender Einzelhan-
delsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere Informationen wie beispielsweise die

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