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1 EinfGhrung

Die zuletzt beschlossenen Einzelhandelskonzepte der damals noch eigenstdndi-
gen Kommunen Ingelheim am Rhein und Heidesheim am Rhein stammen aus den
Jahren 2006 und 2016. Die ehemals eigenstdndige Verbandsgemeinde Heides-
heim a. R. fusionierte am 1. Juli 2019 mit der Stadt Ingelheim a. R. Nationale sowie
globale einzelhandels- und stadtentwicklungsrelevante Trends sowie die durch die
Corona-Pandemie und den Ukraine-Krieg ausgelésten disruptiven Verwerfungen
fUr den stationdren Einzelhandel und insbesondere die Innenstadte sowie die Neu-
aufstellung des Fladchennutzungsplans der Stadt Ingelheim erfordern eine Uber-
prifung, Zusammenfihrung und Fortschreibung der beiden Einzelhandelskon-
zepte. Im Rahmen der Fortschreibung als Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
wird die aktuelle Bestandssituation erfasst und die Entwicklungen der letzten
Jahre beurteilt, um die Grundlage zur zukunftsgerechten Entwicklung und Steue-
rung des Einzelhandels in Ingelheim a. R. zu schaffen.

Die Einzelhandelsstrukturen in Deutschland erfahren — forciert durch die oben ge-
nannten disruptiven Verwerfungen — fortlaufende Verdnderungen. Ersichtlich
werden diese auf der Angebotsseite insbesondere durch eine zunehmende Filiali-
sierung, eine Wettbewerbsintensivierung, einen stdrkeren Fokus der Unterneh-
men zur Konzentration an leistungsfdhigen Standorten (bspw. Fachmarkzentren,
Einkaufszentren) sowie eine fortlaufend steigende Bedeutung des Onlinehandels,
der durch die Corona-Pandemie nochmals massiv gewachsen ist. Gleichzeitig ist
der Einzelhandel von Verdnderungen auf der Nachfrageseite, vor allem von Ver-
danderungen im Konsumverhalten hinsichtlich der Wahl des Einkaufsortes, den
oftmals individuellen Ansprichen der Kundschaft an Warenvielfalt, Prdsentation
und Preisgestaltung etc. sowie von Verdnderungen durch den demographischen
Wandel betroffen. Mit den Verdnderungen der Einzelhandelsstrukturen sind ins-
besondere in den historisch gewachsenen Innenstddten Auswirkungen auf die
Funktionsfdhigkeit und die Attraktivitdt verbunden.

Den gréBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Ingelheim a. R. hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Ein-
zelhandel vornehmlich die Versorgung fir den qualifizierten Grundbedarf sowie
zusdtzlich fUr den gehobenen Bedarf fUr ihre BUrger und den Mittelbereich zu
Ubernehmen. Die Starkung und Weiterentwicklung einer lebendigen, multifunkti-
onalen und attraktiven Innenstadt gehoért damit ebenso zu den Zukunftsaufga-
ben von Ingelheim, wie die Neuausrichtung des Zentren- und Standortgefiges.
Gleichzeitig gilt es, ein leistungsfdhiges und stddtebaulich zielfUhrendes Nahver-
sorgungsangebot durch eine differenzierte und standortspezifische Einzelhan-
delssteuerung zu ermaoglichen.

Die Stadt Ingelheim a. R. beabsichtigt daher mit dem vorliegenden Konzept, die
Weiterentwicklung der gesamtstddtischen Zentren- und Standortstruktur auf
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eine entsprechend tragfdhige, stddtebaulich-funktional ausgewogene sowie
schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leit-
funktion des Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch auch die Vi-
talitat und Attraktivitdt der Standorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch
die Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung ge-
sichert und optimiert.

Insgesamt stehen im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes fUr die Stadt Ingelheim a. R. folgende Aspekte und Themen bzw.
Untersuchungsfragen im Betrachtungsfokus:

= Uberprifung und Fortschreibung des Konzeptes vor dem Hintergrund der
rechtlichen Stellung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten sowie den
Zielen und Grundsdtzen der Landesplanung sowie der regionalplaneri-
schen Vorgaben (s. Kapitel 2).

= Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Ingel-
heim a. R. (s. Kapitel 4).

= Ableitung Ubergeordneter Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Ingelheim a. R. (s. Kapitel
6).

= Uberprifung des alten und Erarbeitung eines neuen Zentren- und Stand-
ortmodells der Ingelheimer Einzelhandelsstruktur zur Starkung der Zen-
trenim Kontext ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion, zur Herstellung einer
ausgewogenen Nahversorgungssituation und zur Darstellung der Aufga-
ben der Ergdnzungsstandorte (s. Kapitel 7).

= Uberprifung und ggf. Modifizierung der Ingelheimer Sortimentsliste und
Anpassung an aktuelle Einzelhandelsentwicklungen sowie die Rechtspre-
chung (s. Kapitel 8).

= Uberprifung und Anpassung der Steuerungsleitsdtze in Form klar formu-
lierter Entwicklungsempfehlungen (s. Kapitel 9), die insbesondere vorha-
benspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und rechtssichere bauleitpla-
nerische Festsetzung ermdoglichen (s. Kapitel 10).

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Ingelheim a.R. zu sichern und
dauerhaft zu stdrken, stellt die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fir die kom-
munale Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung sowie Grundla-
gen fUr die Beratung von Projektentwicklern, Investoren und ImmobilieneigentU-
mern zur Verfigung. Zudem enthdlt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch
Inhalte und Empfehlungen, die fir weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen:
die Wirtschaftsférderung, die 6rtliche Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing
sowie die BUrger aus Kunden- und Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung so-
wie zusdtzlich in zwei begleitenden Arbeitskreisen mit der Struktur- und Geneh-
migungsdirektion SUd (SGD Sid; Obere Landesplanungsbehdrde) sowie der Pla-
nungsregion Rheinhessen-Nahe (Regionalplanung) erdrtert und abgestimmt. Auf
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diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten As-
pekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen ortlichen Gegeben-
heiten in Ingelheim a. R. BerUcksichtigung finden.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag
eine grundlegende und strategische Arbeitsbasis fUr die Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes, die zukUnftige Bauleitplanung und den Stadtentwicklungs-
prozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fur die gewinn-
bringende Nutzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist u. a. der politische
Beschluss i. S. e. stddtebaulichen Entwicklungskonzepts nach §1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfGhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kormmunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
ben- oder Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten
dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfdaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stddtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fiUr das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
sind das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie die dazu ergangene Rechtsprechung'. Der Bundesgesetzgeber hat mit den
Novellen des BauGB den Stellenwert kormmunaler Einzelhandelskonzepte im Rah-
men der Bauleitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwa-
gungsbelang in §1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9
Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage
dar. Die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten fUr die Rechtferti-
gung der Planung hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervor-
gehoben.?

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept eine Konformitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regional-
planung.

" Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 — AZ: 10 D 32/11.NE).

2 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden die lan-
des- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommmunale Bauleitplanung hat de-
ren Ziele und Grundsdtze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten
bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind die fUr die Entwicklung des Einzelhan-
dels in Ingelheim a. R. wesentlichen Vorgaben aus der Landes- und Regionalpla-
nung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

In Rheinland-Pfalz gilt seit Oktober 2008 das Landesentwicklungsprogramm
Rheinland-Pfalz (LEP IV), in dem landesplanerische Vorgaben fir groB3fldchige
Einzelhandelsvorhaben formuliert werden. Der Ministerrat hat in seiner Sitzung
am 21. Juli 2015 die Zweite Teilfortschreibung des LEP IV beschlossen. Die ent-
sprechende Zweite Landesverordnung zur Anderung des Landesentwicklungspro-
gramms (hier relevant Anderung Z 61) ist am 22. August 2015 in Kraft getreten.
Folgende Ziele und Grundsdtze mit Bezug auf Einzelhandelsstandorte sind in Ka-
pitel 3 des LEP IV niedergelegt:

= [G56] ,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der
Bevdlkerung mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleis-
tungen soll durch die zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Aufga-
benteilung in den mittelzentralen Verbinden wahrgenommen werden.

= [Z 57] ,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groBflachigen
Einzelhandels ist nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Be-
triebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfldche kommen nur in Mittel- und
Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentral-
ortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
groB3fléchige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufs-
flache zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevdl-
kerung erforderlich ist.”

= [Z 58] ,Die Ansiedlung und Erweiterung von grofB3fldchigen Einzelhandels-
betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich
integrierten Bereichen, das hei3t in Innenstddten und Stadt- sowie Stadt-
teilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stddtebau-
lich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des
BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen missen
auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sor-
timente umfassen.”

= [Z 59] ,Die Ansiedlung und Erweiterung groBfldchiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdn-
zungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von den
Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu
begriUnden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf
eine innenstadtvertrdgliche GréBenordnung zu begrenzen.”

= [Z 60] ,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von gro3fldchigen Einzel-
handelsbetrieben dirfen weder die Versorgungsfunktion der stddtebauli-
chen integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versor-
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gungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte we-
sentlich beeintrdachtigt werden (Nichtbeeintrdchtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu be-
achten.”

= [Z 61] ,Der Bildung von Agglomerationen nicht groBflachiger Einzelhan-
delsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der st&dte-
baulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in
der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Agglome-
rationen nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsfldche
in der Summe die Grenze der GrofB3flachigkeit Uberschreitet, sind wie grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln. Haben sich bereits Agglome-
rationsbereiche auBerhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche gebil-
det, so sind diese als Sondergebiete des grof3fldchigen Einzelhandels in der
Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.”

= [G 62] ,Die Ergdnzungsstandorte, die auBerhalb der stddtebaulich inte-
grierten Bereiche eines zentralen Ortes liegen, sollen in ortliche bzw. regi-
onale OPNV-Netze eingebunden werden."

=[G 63] ,Um wesentliche Versorgungsschwdchen im Idndlichen Raum zu
vermeiden, sollen Modelle erprobt und bei erfolgreichem Einsatz fortge-
setzt werden, die den Einzelhandel mit Zusatzfunktionen (Post/Bank/
Dienstleistungen) — auch als mobile Einrichtungen - verknUpfen.”

Neben den Zielen und Grundsdtzen ist die zentralortliche Gliederung des Landes
eine wichtige Grundlage fUr die Bewertung und Konzeption von relevanten Einzel-
handelsstandorten, da sie das Spiegelbild Uberértlicher Verflechtungen, Aufga-
benteilungen und Versorgungsfunktionen ist (vgl. LEP IV, Kapitel Zentrale-Orte-
Struktur).

Regionalplanerische Vorgaben

Der regionale Raumordnungsplan Rheinhessen - Nahe (Stand 2074; Teilfort-
schreibung 2016) im Gebiet der Planungsgemeinschaft Rheinhessen-Nahe vertieft
und konkretisiert das LEP IV und enthdlt Ziele und Grundsdtze, die gemdaB § 1 (4)
BauGB in der Bauleitplanung sowie in den Fachplanungen zu beachten bzw. zu
berUcksichtigen sind.

= G4
Bevdlkerung und Wirtschaft in allen Teilen der Region sollen bedarfsge-
recht mit Waren und Dienstleistungen versorgt werden. Hierbei soll die De-
ckung des tdglichen Bedarfs so weit wie moglich wohnortnah erfolgen.
Dies gilt vor allem fUr den dinn besiedelten Idndlichen Raum. Die Zentren-
erreichbarkeit spielt dabei eine wichtige Rolle.

= Z,42 Zentralitdtsgebot
Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groB3flachigen Einzel-
handels ist nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe
mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfladche kommen nur in Mittel- und Ober-
zentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralortli-
che Funktion, mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern, groB3-
flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsfldche
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zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevdlkerung
erforderlich ist.?

= Z,43Integrationsgebot
Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten
Bereichen, das hei3t in Innenstddten und Stadt- sowie Stadtteilzentren,
zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stddtebaulich integrier-
ten Bereiche (»zentrale Versorgungsbereiche« i. S. d. BauGB) sind von den
zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich fest-
zulegen und zu begrinden. Diese Regelungen missen auch eine Liste in-
nenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.*

= Z, 44 Nichtbeeintrdchtigungsgebot
Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fldchigen Einzelhandelsbe-
trieben dUrfen weder die Versorgungsfunktion der stddtebaulich integrier-
ten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche
(Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beein-
trdchtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Aus-
wirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.’

= Z45
Die Ansiedlung von grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt-
relevanten Sortimenten ist auf Industrie- und Gewerbefldchen nicht ge-
stattet. Hierfir sollen die planerischen Voraussetzungen (Sondergebiete)
geschaffen werden, in denen die Zweckbestimmung und Art der Nutzung
geregelt ist (§ 11 BauNVO).

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ingel-
heim a. R. sind im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept entsprechend
berUcksichtigt worden. Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept kon-
kretisiert diese Zielstellungen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kiinftig als
die entscheidende Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu be-
rUcksichtigen.

3 vgl. LEP IV, Kap. 3.2.3, Z 57, S. 96, einschlieBlich Begrindung/Erlauterung (S. 97).
4 vgl. LEP IV, Kap. 3.2.3, Z 58, S. 96, einschlieBlich Begrindung/Erlauterung (S. 98).
5 vgl. LEP IV, Kap. 3.2.3, Z 60, S. 96, einschlieBlich Begrindung/Erl&uterung (S. 99).
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu-
grunde liegen, beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende
Erarbeitungsschritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische
und bewertende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere pri-
madrstatistische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt
und aufeinander abgestimmt:

EinfUhrung, rechtliche Rahmenbedingungen

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddarstatistik Bestandsanalyse
Sekunddarstatistik Sekunddrstatistik
Expertengesprdche Expertengesprache

Zwischenfazit

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

absatzwirtschaftlich versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch

Raumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept
Vertiefende
Handlungs-

stadte-
Zentrenkonzept . und .
Sortiments- Steuerungs- bauliche
Nahversorgungskonzept

I loitsd Umsetzungs-
Ergdnzungsstandortkonzept =L =ioutee empfehlungen A Uil
Empfehlungen

Konzeption

Abbildung 1: Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Ingelheim a. R.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:
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Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Standortdaten, Verkaufsflache und
Sortimente aller Einzelhandelsbe-

0 o .
25 Erhebung durch 03/2021 Flachendeckende triebe, stadtebauliche Analyse, zen-
5 a Stadt + Handel Vollerhebung .. .
h o trenergdnzende Funktionen, Leer-
a5 stdnde
.2 Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis
=0 ¢ Kaufkraftzahlen . ) .
Z29 . branchen- und betriebsUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus
2 % w |FH Retail Consul- 2021 i . .
s ‘!’J 2 tants GmbH Unternehmensveréffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail
é S E Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

(1]

Interview mit 9 Akteuren:

" Fr. Dr. Klengel, OV Heidesheim
-5 Hr. Berg, OV Wackernheim Aktuelle Herausforderungen fir den
g Hr. Lebert, OV GroBwinternheim  Einzelhandel in Ingelheim, Stérken
E InterviewfUhrung Hr. Trautmann, Ingelheim aktiv und Schvydchen .des EirTzeI‘hondeI in
o durch 06/2021 ) Ingelheim sowie speziell im ZVB
B Stadt + Handel Hr. Hutmacher, HBB (Neue Mitte) Stadtzentrum, Einschdtzung zur
E Hr. Wedekind, DEHOGA Einzelhandelsstruktur und
g Fr. Dr. Vollmer, IHK Rheinhessen -entwicklung

Fr. Badrot, J.Molitor Immobilien

Hr. Wermann, Einzelhédndler

Prozessbegleitender
DurchfUhrung 07/2021 Facharbeitskreis, Teilnehmer:
durch Stadtverwaltung, Struktur- und
Stadt + Handel 09/2021 Genehmigungsdirektion Sud, Pla-
nungsregion Rheinhessen-Nahe

Diskussion der Ergebnisse der
Analysephase sowie der konzeptio-
nellen Bausteine des Einzelhandels-

und Zentrenkonzeptes

Arbeitskreis-
sitzungen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Marz 2021 flachende-
ckend durchgefihrt. Die Einzelhandelserfassung erfolgte mittels einer Stichtags-
erhebung, wobei sdmtliche zum Erhebungszeitpunkt vorgefundene Einzelhan-
delsbetriebe i. e. S. erfasst wurden.

Bei der vom Planungs- und Gutachterbiro Stadt + Handel durchgefihrten Erhe-
bung wurden neben dem Namen und der Adresse der Betriebe u. a. zwei weitere
zentrale MessgroéfBen erfasst. Zum einen wurde die Gesamtverkaufsfldchen der
einzelnen Anbieter aufgenommen, zum anderen fand eine differenzierte Auf-
schlUsselung der Verkaufsfldchen nach Warensortimenten statt, um die tatsdch-
lichen Angebotsverhdltnisse sowohl der Kern- als auch Nebensortimente reali-
tatsnah abbilden zu kénnen.

Bezogen auf die Erfassungsmethodik ist je nach Situation entweder die eigen-
stdndige Vermessung der Verkaufsfldche oder die personliche Befragung des Per-
sonals bzw. der Geschdftsinhabenden in Betracht gezogen worden. Die aktuelle
Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts
vom November 2016 (u. a. BVerwG 4 C 1.16) fand dabei konsequente Anwendung.
Personlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsdtzlich auch auf ihre Plausibi-
litat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsfldchen fand
nur im Ausnahmefall statt, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu
einem Ladengeschdaft eine Messung oder Befragung nicht maéglich war (z. B. bei
Ladenleerstdnden aufgrund von Betriebsaufgaben).
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Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stad-
tebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Ein-
zelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung un-
erldsslich.

Wegen der grundsdtzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (z. B. Fleischer, Bdcker), Tankstellenshops sowie Ki-
oske erfasst worden. DarUber hinaus sind Ladenleerstdnde - soweit eine vorhe-
rige Einzelhandels- oder ladendhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war —
als wichtiger Indikator der Einzelhandelsstruktur und stddtebaulicher Implikatio-
nen in zentralen Bereichen aufgenommen worden. Neben der Erhebung der Ein-
zelhandelsbetriebe wurden ebenfalls im Marz 2021 die zentrenergénzenden Funk-
tionen in den Zentren erhoben, da Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie
privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie,
Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungsbereichen sind.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fUr die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung. Bzgl. der staddtebaulichen Analysen sei auf die entsprechen-
den AusfUhrungen in Kapitel 7 verweisen.

Qualitative Interviews (Expertengespréche)

Ergdnzend zur Bestandserhebung sowie den sekunddrstatistischen Analysen
wurden Expertengesprdche mit ausgewdhlten lokalen Akteuren aus dem Themen-
bereich Einzelhandel, Stadtentwicklung und Politik durchgefihrt, um ortsspezifi-
sche Erkenntnisse und fachliche Aussagen zu erfassen. Aufgrund der Pandemie-
lage wurden die Interviews telefonisch durchgefUhrt. Die Gesprdchspartner set-
zen sich aus Gewerbetreibenden der Innenstadt, der Werbegemeinschaft der
Stadt Ingelheim a. R., Institutionen wie der IHK und DEHOGA sowie mit den Orts-
vorstehern der Stadtteile Heidesheim, Wackernheim und GrofBwinterheim zusam-
men. In den Interviews wurden neben den Entwicklungen der vergangenen Jahre
auch auf die Stdrken und Schwdachen des zentralen Innenstadtbereichs sowie des
Einzelhandels in Ingelheim im Allgemeinen eingegangen. Besprochen wurden zu-
dem auch die Auswirkungen der Corona-Pandemie sowie die zu erwartenden zu-
kUnftigen Entwicklungen und Verbesserungsvorschldge. Die Ergebnisse der Ex-
pertengesprdche flieBen in die qualitative Bewertung der entsprechenden Zentren
mit ein.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wichtigen
Angebots- und Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse
stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nah-
versorgungsstrukturen in Ingelheim a. R. EinfUhrend werden zundchst die relevan-
ten Trends im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen
erortert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. Mal3geblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moéglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fir die Stadt Ingelheim a. R. als Mittelzentrum sowie
RUckschlUsse auf die ortliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich starker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf koérperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeité, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fir Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu’. Relevant ist diese Entwicklung vor allem fUr die 6rtliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitat einge-
schrdankt wird. Zudem steigt das Interesse an innerstddtischem Wohnen insbe-
sondere auch bei den jungen Alten.

Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansdtzen mit be-
stimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und Serviceleistun-
gen fUr Senioren (z. B. Bringdienste).

¢ LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)
7 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.?2 Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Digitalisierung sowie Online-/Sharing-Affinitdt: Die Wirkungen des Online-Han-
dels auf den stationdren Einzelhandel werden nachfolgend sowie auch in Kapitel
6.2 thematisiert. Allerdings erstreckt sich die Digitalisierung auf fast alle Hand-
lungsfelder der Innenstadt — von Infrastrukturinvestitionen auf dem Weg zur
«Smart City"” Uber innovative Formen der Raumaneignung (z. B. Gamification) bis
zum sinkenden BediUrfnis nach physischem Besitz in der Share Economy (,Nutzen
statt Besitzen").

Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im Einzelhandel ist die zuneh-
mende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei dlteren Bevdlkerungsgrup-
pen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit einhergehende Sharing-Ge-
danke wird auf Konsumentenseite immer deutlicher — die reine Nutzungsmoglich-
keit wird wichtiger als der eigentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationd-
ren Einzelhandel sind entsprechend disruptiv und unterscheiden sich deutlich zwi-
schen den Warengruppen.

FUr die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist derzeit von eher geringen
Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhandel auszugehen.
Im Gegensatz dazu sind in den innenstadtrelevanten Warengruppen bereits heute
schon hohe Umsatzanteile in den Online-Handel abgeflossen. Prognosen sehen
dabei in ausgewdhlten Warengruppen (insb. Bekleidung, Schuhe) in den ndchsten
fUnf Jahren Umsatzanteile von mehr als einem Drittel bis zu der Halfte der Um-
sdtze in den Online-Handel abflieBen. Ebenfalls ist die Sharing-Affinitat in den
nicht verbrauchbaren Warengruppen hdher, wobei sich dies insbesondere im Be-
reich Neue Medien/Unterhaltungselektronik im Bereich des Musik- und Video-
streamings zeigt.

Insbesondere die Innenstadtzentren von Mittelzentren befinden sich deshalb in
stdarkerer Konkurrenz zum Online-Handel. Im Gegensatz zu den Grundzentren
weisen sie hohe Angebote in stark vom Online-Handel betroffenen Warengruppen
auf (u. a. Bekleidung, Schuhe, Neue Medien/Unterhaltungselektronik). Im Ver-
gleich zu GroBstddten verfigen Mittelzentren allerdings nicht im gleichen Male
Uber wirksame Wettbewerbsvorteile, wie z. B. eine starke Erlebnisorientierung
bzw. hohe Kopplungseffekte. Umso wichtiger ist daher vielerorts eine auf die je-
weilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionierungsstrategie.

8 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).
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Quelle: Fotos pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, Wikimedia.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping beginstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Insbesondere fir
Mittelstddte besteht aber die Gefahr, zwischen dem vielfdltigen, spezialisierten
und emotional aufgeladenem Angebot in GroBBstddten und der pragmatisch-
radumlichen N&dhe grundlegender Handels- und Dienstleistungsnutzungen in Klein-
stddten aufgerieben zu werden. Zielgruppenorientierte attraktive Konsum- und
Erlebniswelten in Shopping-Centern einerseits und ein breites preissensibles Wa-
renangebot in groBen Fachmarktzentren andererseits verstdrken die Wettbe-
werbsintensitdt deutlich.

Segmentierung der Nachfragemdrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten Einkauf haben in den ver-
gangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf und in gewissen sozia-
len Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Bedeutung gewonnen. Je nach
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aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf bzw. der jeweiligen Zeitsensibi-
litat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher” je nach Situation in eine der
entsprechenden Konsumtypen.

Smart Shopping Discount Shopping

Convenience Shopping
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Zeitsensibilitat und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhdhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fUr Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Dabei ist auch die
Insolvenz mehrerer Warenhausketten ein Indiz fir die zunehmende Preis- und
Zielgruppenpolarisierung.

In Mittelstddten sind in den Innenstddten zum Teil qualitativ hoherwertige Ange-
bote vorzufinden, welche sich jedoch z. T. auf den Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel beschrdnken. Neben den qualitativ hoherwertigen Angebotsstrukturen
fungieren discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Non-Food-
Discounter, Sonderpostenmarkte, Bekleidungsfachmdrkte mit Discount-Charak-
ter) als Ankerbetriebe. Ein klarer Zielgruppenfokus ist oftmals nicht mehr gege-
ben. Bei eingeschrdnkter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspezifischer Po-
sitionierung stehen zudem nachgeordnete zentrale Versorgungsbereiche nicht
mehr oder nur nachrangig im Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist
ein moglicher Verlust der Versorgungsfunktion und damit einhergehende Trading-
Down-Prozesse.
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4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und
einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen
MaBe den Lebensmitteleinzelhandel (s. Abbildung 4). Eine wohnungsnahe (fuf3-
laufige) addquate Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit insbe-
sondere im landlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevolkerungsentwick-
lung hdufig nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.
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Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten ldsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevolkerung fokussiert.
FUr kleinere Mittelstddte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein
qualitativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhal-
ten.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.? Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, sind diese Entwicklungen in Mittelstddten

?  Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m?2 (+17 %).
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aufgrund geringerer Passantenfrequenzen aktuell noch nicht zu realisieren. Auch
die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und ent-
wickeln sich aus dem Trend hin zu groBBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der An-
spriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmaoglichkeiten. Entschei-
dende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in
erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (N&he zum Verbraucher, Kauf-
kraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevolkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je
nach Standortqualitédt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber
auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen
(z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus
Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfre-
quentierte Lagen in GroBstadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rah-
menbedingungen (s. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmdérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fur (groBe) Supermdrkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmadrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermaBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
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fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurickgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.”® Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel. Be-
sonders betroffen davon sind insbesondere kleinere Zentren.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefihrter Geschdfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladendéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten soziockonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne groBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Supermadarkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK"/Hausrat/Einrichtungszubehér) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-
Outlet-Center sind primdr in groBeren Stddten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Flachenanspruchs und oft-
mals mangelnder stddtebaulichen Qualitdt nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und betrdgt im Jahr 2020 rd. 72,8 Mio. Euro bzw.
rd. 12,6 % des Einzelhandelsumsatzes (s. Abbildung 6). Es ist allerdings aus fach-
gutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass das Wachstum des Online-Anteils
ab dem Jahr 2022 wieder ein weniger starkes Wachstum, dhnlich vor der COVID-
19 Pandemie, erreichen wird. Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unter-
schiede festzustellen.

© In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
" GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wadhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustellen (s. dazu
auch Kapitel 4.1.1) 2, Auch wenn dieses Segment langfristig an Dynamik gewinnen
wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen und Ballungs-
rdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur Online-Bestel-
lung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FUr Stddte wie Ingelheim a. R. werden
sich mittelfristig voraussichtlich nur geringe onlinebedingte, strukturprdgende
Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis
langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung allerdings eine bereits
jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten (und fir kleinere, in-
habergefihrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen) Wettbewerb ge-
genUber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch auch gewisse
Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Realisierung von
Liebhaber- und Spezialhandelsgeschaften mit sehr spitzen Zielgruppen, Multi-
und Cross-Channel-Marketingstrategien).

FUr die zukUnftige Entwicklung des Online-Handels gilt es auch die Auswirkungen
durch die Corona-Pandemie zu bericksichtigen. Hierzu kann aus fachgutachterli-
cher Perspektive von einem Entwicklungsszenario ausgegangen werden, welches
einen weiteren Bedeutungszuwachs des Online-Handels sowie eine parallele
Reorientierung auf die Angebote des stationdren Einzelhandels prognostiziert.
Von der Reorientierung auf den stationdren Einzelhandel profitieren insbesondere
Metropolen und starke Oberzentren, welche durch ihre Qualitdten im Bereich des
Erlebniseinkaufes wie auch des umfassenden Innenstadterlebnisses profitieren
kénnen, wenngleich auch diese aktuell mit einem nahezu zum Erliegen gekomme-
nen Stddtetourismus, sinkenden Frequenzen in den Einkaufslagen und ebenfalls
wegbrechenden Handelsstrukturen zu kdmpfen haben. Der stationdre Einzelhan-

2 Vgl. HDE/IFH 2017.
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del in Stadten wie Ingelheim a. R. erfdhrt in diesem Szenario einerseits eine Sta-
bilisierung, da hier vorwiegend Versorgungseinkdufe in vertrautem Umfeld getd-
tigt sowie die wohnortnahe Versorgung sichergestellt wird. Andererseits wird je-
doch insbesondere der mittel- und langfristige stationdre Einzelhandel (v. a. mo-
discher Bereich, Sport, Unterhaltungselektronik) in Mittelstddten wie Ingelheim in
diesem Entwicklungsszenario Uberproportional von UmsatzeinbuBen betroffen
sein, da sich die Nachfrage sowohl in den Online-Handel als auch in zukiUnftig wie-
der in die Metropolen bzw. in die starken Oberzentren verlagert. Gleichwohl ist fUr
die Bewertung dieses Entwicklungsszenarios fir die Stadt Ingelheim die sehr gute
stadtebaulich-funktionale Ausgangslage der Innenstadt von Ingelheim positiv zu
berUcksichtigen.

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fir die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 und 4.4.

Als Mittelzentrum im zentralértlichen Gefige von Rheinland-Pfalz zahlt die Stadt
Ingelheim a. R. 36.007 Einwohner®. Bis zum Prognosejahr 2026 wird gemdfR3 des
Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz™ eine relative Einwohnerentwicklung
von + 1,22 % erreicht®™. Siedlungsstrukturell gliedert sich die Stadt Ingelheim a. R.
in 10 Stadtteile.

Das Umland der Stadt Ingelheim a. R. ist geprdgt von einer Vielzahl an umliegen-
den Mittelzentren wie Bingen im Westen sowie Bad Kreuznach in sidwestlicher
Richtung. Neben den umliegenden Mittelzentren grenzt in direkter rdumlicher
Ndhe in Richtung Osten die Landeshauptstadt Mainz (Oberzentrum) an die Stadt
Ingelheim a. R. (vgl. Abbildung 7). Weiter im Osten sind jenseits des Rhein mit der
hessischen Landeshauptstadt Wiesbaden und den Stddten Frankfurt a. M. und
Darmstadt weitere stark ausstrahlende Oberzentren verortet.

B Stadt Ingelheim a. R. (Stand 2/2021).

“  Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz: Sechste regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung; Basis-
jahr 2020.

Die Stadt Ingelheim geht mittelfristig von einem stérkerem Bevolkerungswachstum aus als in der Sechsten
regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung; Basisjahr 2020 des Statistischen Landesamtes Rheinland-
Pfalz ermittelt.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 23



Administrative Grenzen

[ Untersuchungskommune
Kamrmunen

1 Bundesland

Zentralrtliche Funktion

© Oberzentrum

Mittelzentrum mit
oberzentraler Teillfunktion

@ Mittelzentrum

® Grundzentrum

10 km
e

Abbildung 7: Zentraldrtliche Funktion Ingelheim a. R.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten verdndert), OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbl.

Im Hinblick auf die siedlungsrdumlichen Rahmenbedingungen ergibt sich aus dem
dargestellten dichten Zentrengefige ein recht ausgeprdgtes Wettbewerbsum-
feld fUr die Stadt Ingelheim a. R., insbesondere durch das angrenzende Oberzent-
rum Mainz, welches in einer Fahrtzeit von 20 Minuten mit dem Pkw erreichbar ist.
Die Pkw-Fahrzeit zu den ndchstgelegenen groBeren Mittelzentren Bingen, Bad
Kreuznach oder auch Nieder-Olm betrdgt zudem z. T. deutlich unter 30 Minuten.

Dabei beginstigt die gute verkehrliche Anbindung Uber die A 60 zusdtzlich die
Wettbewerbssituation. Hinsichtlich der Einbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr besteht sowohl eine Anbindung an das Busliniennetz als auch ein An-
schluss an das regionale und Uberregionale Bahnnetz in Richtung Frankfurt (Main)
und Koblenz.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung. Bzgl. der stddtebaulichen Analysen sei auf die entsprechen-
den Ausfihrungen in Kapitel 7 verweisen.

43 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-

STADTHANDEL

Markt- und Standortanalyse 24



chung auf sekunddrstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des Bun-
des und der Ldnder, der Bundesagentur fiur Arbeit sowie der IfH Retail Consul-
tants GmbH zurUckgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgende Tabelle stellt die soziookonomischen Rahmendaten der Stadt Ingel-
heim a. R. im Verlauf der letzten Jahre dar. Diese stellen neben der Kaufkraft der
Wohnortbevdlkerung einen wichtigen Indikator dar, um das Versorgungsgebiet
von Ingelheim a. R. und daraus resultierende Kaufkraftstréme abzuleiten.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Ingelheim a. R.

Ingelheim a. R. 2020 2021 2022 Ez':)t;"(’)if:g’znzg
;Ziéﬂ;’?{;igi;’;ﬁigﬂfht'g 19.406 19.865 20.340 4,8 %
;Z:ﬁ\'gg;ige\;\;’;f:gft'mhtig 14.931 15.084 15.341 2,7 %
Eé?:;;:!ﬁ;é[)i’f;sort 14.385 (74 %) 14.897 (75 %) 15.259 (75 %) 6,1 %
?:jf:;‘:;‘f;r\é\i}"ohtr;‘)’rt 9.914 (66 %) 10.120 (67 %) 10.270 (67 %) 3,6 %
Pendlersaldo + 4.471 + 4,777 + 4.989 + 11,6 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen im Landkreis Mainz-Bingen

LK Mainz-Bingen 2020 2021 2022 Ez%t;gf:g:znzg
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Arbeitsort 58.115 59.095 60.539 42 %
Sozialversicherungspflichtig 85711 86,687 08.458 oo

. . . . ()

Beschaftigte Wohnort
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist sowohl am Wohn- als
auch am Arbeitsort in der Stadt Ingelheim a. R. im betrachteten Untersuchungs-
zeitraum 2020 - 2022 stetig angestiegen. Ebenso hat sich eine positive Entwick-
lung des positiven Pendlersaldo ergeben, welches sich in den Jahren 2020 bis 2022
kontinuierlich weiter angestiegen ist. Im Vergleich zum Landkreis Mainz-Bingen
hat die Stadt Ingelheim a. R. eine positivere Entwicklung im Bereich Sozialversi-
cherungspflichtig Beschdaftigte Arbeitsort Saldo, wohingegen im Bereich Sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigte Wohnort eine leicht unterdurchschnittliche —
wenngleich ebenfalls positive - Entwicklung ersichtlich wird. Zusammengefasst
kann die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Ingelheim a. R. als leicht Uber-
durchschnittlich bewertet werden. Die Einpendlerquote von 75 % ist als sehr hoch
zuU bewerten, was fir die Bedeutung Ingelheims als Arbeitsort spricht.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Ingelheim a. R. verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in
Hoéhe von rd. 315,92 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft von rd. 8.774 Euro je Einwohner, wobei der grof3te Anteil der Kaufkraft mit
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rd. 3.213 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Back-/Fleischwaren und Getrdanke) entfallt (s. Tabelle 4).

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 15,7 3.213
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 18,0 499
Blumen, zoologischer Bedarf 5,0 138
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 9.0 251
Kurzfristiger Bedarfsbereich 147,7 4102
Bekleidung 28,8 799
Schuhe/Lederwaren 8,1 226
Pflanzen/Gartenbedarf 5,0 138
Baumarktsortimenti. e. S. 19,5 541
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 6,2 174
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 7.1 198
Sportartikel/Fahrrader/Camping 8,4 232
Mittelfristiger Bedarfsbereich 83,1 2.307
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 6,9 191
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3.4 94
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 3,0 84
Mdbel 18,3 507
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 10,3 286
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 20,6 571
Uhren/Schmuck 4,3 120
Sonstiges 18,4 512
Langfristiger Bedarfsbereich 85,1 2.365
Gesamt 315,9 8.774

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2021; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzel-
lan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt mdglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® betrdagt in Ingelheim a. R. rd. 132
und liegt damit sowohl deutlich Uber dem Durchschnitt von Rheinland-Pfalz
(rd. 99) als auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Die Nachbarkommunen

' Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommmune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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verfigen groBBtenteils ebenfalls Uber Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau (s.
Abbildung 8), wenngleich nicht in der H6he wie die Stadt Ingelheim a. R. Westlich
von Ingelheim a. R. nimmt die Hohe des Kaufkraftniveaus ab, im benachbarten
Mittelzentrum Bingen a. R. ist das Kaufkraftniveau leicht unterdurchschnittlich.
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IfH Retail Consultants GmbH 2027; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014; Kaufkraft auf Ebene der PLZ5-Gebiete.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Begriff der stddtebaulich integrierten Lage

In diesem Bericht werden Lagebereiche hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Integra-
tion (d. h. hinsichtlich ihres raumlich-funktionalen Zusammenhangs zu Wohnbe-
bauung und ihrer fuBldufigen Erreichbarkeit) bewertet. Diese ist oftmals gege-
ben, wenn Einzelbetriebe oder Ansammlungen kleiner, weniger Betriebe in Wohn-
bereiche eingebettet und an den OPNV angebunden sind, aber die Dichte der Be-
bauung und des Einzelhandels keine Ausweisung eines zentralen Versorgungsbe-
reiches rechtfertigen. Entsprechend werden solche Standortbereiche im Folgen-
dem als stddtebaulich integrierten Lage bezeichnet.

Angebotsanalyse

Im Stadtgebiet von Ingelheim a. R. wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestand-
serhebung (03/2021) insgesamt 145 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche Uber
eine Gesamtverkaufsflache von rd. 70.400 m?verfiugen (s. Tabelle 5). Um eine Be-
wertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflache auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Ingelheim a. R. mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 1,95 m?2 VKF/Einwohner Uber dem Bundesdurchschnitt
(rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner™) liegt.

7 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Ingelheim a. R.

Strukturdaten Erhebung 03/2021
Einwohner (Hauptwohnsitz) 36.007
Anzahl der Betriebe 145
Gesamtverkaufsfldache in m? 70.400
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 1,95

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; Einwohner: Stadt Ingelheim a. R.
(Stand: 02/2021); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet. Angaben ohne Leerstande.

Die Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich zu einem groBen Teil auf stddtebau-
lich nicht integrierte Lagen. Rd. 64 % des gesamten Verkaufsfldchenanteils sind
in nicht integrierten Lagen verortet, von der gesamten Verkaufsflachen entfallen
rd. 50 % auf Ergdnzungsstandorte™. Rd. 36 % der gesamten Verkaufsflache sind
in staddtebaulich integrierten und zentralen Lagen angesiedelt, in diesen sind die
rd. 20 % der gesamten Verkaufsfldche, welche im Stadtzentrum angesiedelt sind,
inkludiert. Abbildung 9 stellt die in Ingelheim a. R. erfasste Verkaufsflache diffe-
renziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

Abbildung 9: Einzelhandelsbestand in Ingelheim a. R. nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher
Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréader/Camping
Medizinische und orthopé&dische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwésche

Mobel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges
(o] 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000 20.000
MW Stadtzentrum MW Stadtteilzentren ® Nahversorgungsstandort
B stddtebaulich integrierte Lage B Ergdnzungsstandorte stadtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; ZVB-Abgrenzung: EHK Ingelheim a. R. (CIMA
2006), Potenzialanalyse fur Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt von Ingelheim (CIMA 2012) sowie EHK fur die VG Heidesheim (GMA
2016); PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fur die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

®  Zur Erlauterung des Begriffs Ergdnzungsstandort sei auf Kapitel 7.4.1 verwiesen.
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= Das Einzelhandelsangebot in Ingelheim a. R. ist hinsichtlich der Verkaufs-
flache Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Mébel, Bekleidung sowie Pflanzen/Gartenbedarf.

=  Wenngleich in den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren sich der Uberwiegende Anteil der
Angebotsstrukturen in zentralen und stddtebaulich integrierten Lagen be-
findet, ist auch ein nicht unerheblicher Angebotsschwerpunkt in den Ergdn-
zungsstandorten (v. a. Nahering) festzustellen.

= In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten™ ist — mit Ausnahme
des Sortiments Bekleidung - sowohl absolut als auch relativ betrachtet,
ein deutlich héherer Anteil der Verkaufsflache auBerhalb der ZVB, hier ins-
besondere auBerhalb des ZVB Stadtzentrum, verortet.

= Das Verkaufsflachenangebot in den Ergdnzungsstandorten bzw. stddte-
baulich nicht integrierten Lagen wird Uberwiegend durch die Warengrup-
pen Pflanzen/Gartenbedarf, Baumarktsortiment i.e. S. und Mdbel ge-
pragt. Betriebe mit diesen Sortimenten sind aufgrund ihres fldcheninten-
siven Charakters i. d. R. weder fir eine Ansiedlung in zentralen Versor-
gungsbereichen geeignet noch sind diese Branchen in funktionaler Hinsicht
pragend fUr zentrale Versorgungsbereiche.

= Allerdings werden an Ergdnzungsstandorten sowie in stddtebaulich nicht
integrierten Lagen in einem nicht unerheblichen Umfang auch Waren aus
den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfimerie/Kosme-
tik, Apotheken, Bekleidung, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
und Sportartikel/Fahrrader/Camping angeboten. Innerhalb dieser Waren-
gruppen ist von Wettbewerbsbeziehungen insbesondere zwischen den
ZVB bzw. den stddtebaulich integrierten Lagen und den Standorten in
stadtebaulich nicht integrierter Lage auszugehen.

= Der hohe Verkaufsflachenanteil in stddtebaulich nicht integrierter Lage
der innenstadtaffinen Sortimente wie Schuhe/Lederwaren oder GPK/
Hausrat/Einrichtungszubehor, ist auf die Ergdnzungsstandorte zurUckzu-
fUGhren, in welchem strukturprdgende Betriebe wie die Schuhfachmdarkte
MWR Schuhe und Deichmann sowie der Fachmarkt TEDi und Randsorti-
mentsangebote in nicht unerheblichem Umfang angesiedelt sind.

Insgesamt Idsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Ingelheim a. R.
hinsichtlich Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche als
durchschnittlich fir ein Mittelzentrum zu bewerten ist. Hinsichtlich der Verortung
der Angebote der Nahversorgung ist festzuhalten, dass diese zu einem Uberwie-
gendem Teil in zentralen bzw. stadtebaulich integrierten Lagen verortet ist. Bzgl.
der stddtebaulichen Integration in den klassischen innerstddtischen Leitsortimen-
ten Schuhe/Lederwaren und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér ergibt sich je-
doch ein Missverhaltnis, da der Anteil dieser Sortimente in den stadtebaulich nicht
integrierten Standorten Uberwiegt.

¥ Klassischerweise zdhlen hierzu insbesondere Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszu-
behor.
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4.5 UMSATZ UND ZENTRALITAT

Die Ermittlung der aktuellen Umsatze? im Einzelhandel von Ingelheim a. R. ba-
siert sowohl auf allgemeinen als auch auf fir die Stadt Ingelheim a. R. spezifizier-
ten angebots- und nachfrageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung dienen Stadt + Handel vorlie-
gende durchschnittlichen Flédchenproduktivitdten der Vertriebsformen so-
wie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter. Das umfangreiche Daten-
portfolio von Stadt + Handel wird laufend entsprechend der Werte aus der
Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit nachfrageseitigen Rah-
menbedingungen (s. dazu Kapitel 4.1.1) plausibilisiert. Dazu zdhlen insbe-
sondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

= Im Rahmen einer internetbasierten Recherche werden die relevanten
Wettbewerbsstrukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und
hinsichtlich ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Ingelheim a. R. und
dem Nahbereich beurteilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im
engeren Umfeld sowie die grof3fldchigen Einzelhandelsstandorte und In-
nenstddte der Nachbarkommunen im weiteren Umfeld von besonderer Be-
deutung.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 232,1 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 315,9 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitdt? von rd. 73 %. Diese ist angesichts der zentralértlichen Funk-
tion der Stadt Ingelheim a. R. als Mittelzentrum und trotz der unmittelbaren Ndhe
zum Oberzentrum Mainz sowie der zunehmenden Bedeutung des Online-Handels
als ausbaufdhig zu bewerten. Somit ldsst sich in einigen Warengruppen durchaus
ein gewisser Handlungsbedarf zur Optimierung der Angebotsstrukturen in Ingel-
heim a. R. identifizieren (s. Kapitel 6.3). Wie Tabelle 6 zu entnehmen ist, fallt die
Zentralitdt in Ingelheim a. R. je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

2 Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Ingelheim a. R.

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitét
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 17.500 1M1 15,7 96 %
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 3.800 217 18,0 121%
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 2.100 4.7 5,0 94 %
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 1400 49 9,0 54 %
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 24.600 142,4 147,7 96 %
Bekleidung 8.000 21,6 28,8 75 %
Schuhe/Lederwaren 2.100 58 8,1 71%
Pflanzen/Gartenbedarf 6.900 5,6 5,0 112 %
Baumarktsortimenti. e. S. 5.600 9.0 19,5 46 %
GPK/I—'!ousrot/Elnmchtungs- 3.000 45 6,2 72%
zubehor
Sple.lvx‘/oren/BcsteIn/Hobby/ 2,000 49 71 69 %
Musikinstrumente
SportqrtlkeI/thrroder/ 2700 6,5 8.4 78 %
Camping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 30.400 57,8 83,1 70 %
Medizinische und orthopddische o
Artikel/Optik 500 38 6,9 55 %
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/ o
Sicht- und Sonnenschutz 300 04 34 %
Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- 1,400 23 3,0 77 %
wdsche
Mébel 9.600 10,6 18,3 58 %
EIelitro/Leuchten/Housholts— 1500 42 10,3 1%
gerate
Neue Me:d|en/Unterholtungs- 900 5.6 206 7%
elektronik
Uhren/Schmuck 200 1,3 4,3 31%
Sonstiges 1.100 3,7 18,4 20 %
Langfristiger Bedarfsbereich 15.400 31,9 85,1 37 %
Gesamt 70.400 2321 315,9 73 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; Kaufkraft: IFH Retail Consultants
GmbH 2021; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache auf 100 m?
gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs sind mit einer Zentralitat
von 96 % minimale KaufkraftabflUsse ins Umland festzustellen, die jedoch je nach
Warengruppe different ausfallen. Insbesondere in der Warengruppe Papier, BUro,
Schreibwaren (PBS), Zeitungen/Zeitschriften, Bicher, welche lediglich eine Zent-
ralitdt von 54 % aufweist, sind deutlich KaufkraftabflUsse festzustellen. In der
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Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird eine Zentralitdt von rd. 96 % er-
reicht. Trotz einer Uberdurchschnittlichen VKF-Ausstattung von rd. 0,48 m? VKF
NuG/Einwohner2 und eines relativ guten Betriebstypenmixes (Discounter, Super-
mdrkte, SB-Warenhaus, Getrdnkemdrkte, Fachgeschdfte, Lebensmittelhand-
werk, Spezialanbieter) sind in dieser Warengruppe Kaufkraftabflisse festzustel-
len. Dies ist v. a. auf die siedlungsrdaumliche Struktur von Ingelheim a. R. in Verbin-
dung mit Wettbewerbsstrukturen in den Nachbarkommunen zurickzufihren. In
der Warengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik und Apotheken sind hingegen
mit einer Zentralitdt von 121 % deutliche Kaufkraftzuflisse zu beobachten, die
sich aus der hohen sortimentsspezifischen Verkaufsflachenausstattung, u. a.
durch drei Drogeriefachmdarkte, ergeben. DarUber hinaus sind auch in dem nah-
versorgungsrelevantem Sortimentsbereich Blumen, zoologischer Bedarf mit einer
Zentralitdt von 94 % geringe Kaufkraftabflisse festzustellen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich weist die Stadt Ingelheim a. R. eine deutlich un-
terdurchschnittliche Zentralitdt von 70 % auf, wodurch die Kaufkraft in diesem
Bedarfsbereich nicht vollstdndig im Ingelheimer Stadtgebiet gebunden werden
kann. Lediglich in der Warengruppe Pflanzen/Gartenbedarf besteht ein Kauf-
kraftzufluss durch eine Zentralitdt von 112 %. In den weiteren Warengruppe bspw.
in den innerstdadtischen Leitsortimenten Bekleidung (75 %) und Schuhe/Lederwa-
ren (71 %), sowie in den Sortimentsbereichen GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
(72 %) und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente (69 %) werden durch-
gdngig Zentralitdten von deutlich unter 80 % erreicht. Der niedrigste Wert im
mittelfristeigen Bedarfsbereich entfallt mit einer Zentralitdt von 46 % auf die
Warengruppe Baumarkt i. e. S., was auf die unterdurchschnittlich ausgeprdagten
Angebotsstruktur bzw. dem Fehlen eines Baumarktes in einer fir ein Mittelzent-
rum der GréBe Ingelheims a. R. angemessenen Dimensionierung zurUckzufUhren
ist?,

Die Zentralitaten im langfristigen Bedarfsbereich (gesamt 37 %) fallen wie in den
anderen Bedarfsbereichen je nach Warengruppe sehr differenziert aus. Wahrend
in der Warengruppe Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche die héchste Zentrali-
tat mit 77 % im gesamten langfristigen Bedarfsbereich erreicht wird, weisen an-
dere Warengruppen deutlich niedrige Zentralitdten auf. Deutliche Kaufkraftab-
flUsse sind v. a. aufgrund vergleichsweise gering ausgeprdgter Bestandsstruktu-
ren, sowie fehlender Fachmadrkte in der Warengruppe Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik (27 %) und Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz (11 %) zu verzeichnen.

Mit einem abschlieBenden Blick auf die betrachteten sortimentsspezifischen
Zentralitdten bleibt festzuhalten, dass die Stadt Ingelheim a. R. insgesamt den
zugewiesenen mittelzentralen Versorgungsauftrag fiur die Stadt selbst und die
umliegenden Kommunen nur in Teilen erfillen kann.

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: rd. 0,41 m? je Einwohner/-in, Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI
Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Fl&chen; ohne
reine Getrankemarkte.

2 Dies bedingt sich auch durch entsprechende leistungsfahige Wettbewerber im Ingelheimer Umland.
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4.6 BEWERTUNG DER ENTWICKLUNG IM ZUGE DER

FORTSCHREIBUNG

Im Rahmen der Konzeptfortschreibung wird auch die Entwicklung des Einzelhan-
dels seit der Konzepterstellung im Jahr 2006/2012 fiUr die Stadt Ingelheim a. R.
sowie die Konzepterstellung 2016 fir die bis 2019 eigenstdndige Verbandsge-
meinde Heidesheim a. R. mit der Ortsgemeinde Heidesheim a. R. sowie Wackern-
heim betrachtet. Dazu werden die relevanten Strukturdaten der aktuellen Ana-
lyse aus dem Jahr 2021 mit den Daten der Einzelhandelskonzepte vergleichen (s.
Tabelle 7).

Die Einwohnerzahl der zuvor eigenstdandigen Kommunen ist in den letzten
Jahren (+ rd. 4,7 %) gestiegen. ZukUnftig wird ein geringerer Zuwachs pro-
gnostiziert.

Im Vergleich zu den vorangegangenen Bestandserhebungen ist die Anzahl
der Betriebe um - rd. 27,5 % zurickgegangen. Im Vergleich zu den Betriebs-
rickgdngen ist die Verkaufsfldche mit - rd. 5 % weniger stark gesunken.
Insgesamt wurde eine VKF von 70.400 m? erfasst.

BezUglich der Gesamtverkaufsfldchenausstattung je Einwohner ist auf-
grund des Verkaufsfldchenrickgangs und der steigenden Einwohnerzahl
ein Absinken der VKF-Ausstattung pro Einwohner festzustellen.

Sowohl| das Kaufkraftniveau (+ 11 %) als auch das Kaufkraftvolumen ins-
gesamt (+ 37,4 %) sind deutlich angestiegen. Stellt man diese deutliche
Steigerung ins Verhdltnis zur Entwicklung des Umsatzes (+ 4,6 %) und der
negativen Entwicklung der Zentralitdt (- 32 %), wird deutlich, dass die Ein-
zelhandelsstrukturen in Ingelheim nicht in der Lage sind, das deutlich ge-
stiegene Kaufkraftvolumen vor Ort zu binden.

Tabelle 7: Bewertung der Entwicklung im Zuge der Fortschreibung - Relevante Kennwerte im Vergleich
Strukturdaten 2'8%2'?:8?2 Heiczigilgeim 2021 Entwicklung
Einwohner (Hauptwohnsitz) 24.310 10.000 36.007 47 % 0
Anzahl der Betriebe 172 28 145 275% @)
Cesamtverkaufsfidche 63.600 10.500 70.400 s% D
2 e ws cox @)
Kaufkraft in Mio. Euro 172,9 57,0 315,9 +374 % 0
Kaufkraftniveau 129,1 105,2 135 +11% 0
Umsatz in Mio. Euro 187,2 34,7 232,1 +66% €D
Zentralitat 105 % 61% 73 % -32% U

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021, Ingelheim a. R. (Stand: 02/2021), EHK
Ingelheim a. R. (CIMA 2006), Potenzialanalyse fur Einzelhandelsnutzungen in der Innenstadt von Ingelheim (CIMA 2012) sowie EHK fUr die
VG Heidesheim (GMA 2016); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.
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Zwischenfazit

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stddtebaulichen Rahmenbe-

dingungen sowie unter gleichzeitiger Bericksichtigung der dargestellten Trends

im Einzelhandel sind folgende wesentliche Erkenntnisse und RUckschlUsse festzu-

halten, die im weiteren Verlauf als Grundlage fir die Ableitung von konzeptionel-

len Handlungsansdtzen zur Sicherung und Fortentwicklung der Einzelhandels-

struktur in Ingelheim a. R. dienen.

Die Stadt Ingelheim a. R. befindet sich in einem relativ dichten Zentrenge-
fUge, dessen Umfeld von einer Vielzahl an Mittelzentren und dem nahege-
legenen Oberzentrum Mainz geprdgt ist. Die ndchstgelegenen Zentren
sind Bingen, Bad Kreuznach sowie die Landeshauptstadt Mainz in einer
Entfernung von deutlich unter 30 Min. Fahrtzeit. In Verbindung mit der gu-
ten verkehrlichen Erreichbarkeit Uber die A 60 ist von einem Uberdurch-
schnittlich regionalem Wettbewerbsumfeld auszugehen. Dementspre-
chend gilt es fUr eine Stadt wie Ingelheim a. R., insbesondere vor dem Hin-
tergrund des regionalen Einzelhandelswettbewerbs, der Entwicklungen im
Online-Handel und der Auswirkungen der Corona-Pandemie das Einzel-
handelsangebot im Stadtgebiet zukinftig rdumlich zu fokussieren sowie
quantitativ und qualitativ zu stdrken.

Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 132 liegt die
Stadt Ingelheim a. R. sowohl deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt als
auch deutlich Gber dem durchschnittlichen Wert in Rheinland-Pfalz. Trotz
eines deutlich gestiegenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens
wuchs gleichzeitig der Umsatz im Einzelhandel deutlich unterproportional.
Vor dieser Entwicklung in den letzten Jahren besteht fur die Stadt Ingel-
heim a. R. die Notwendigkeit, die Funktion als Einzelhandelsstandort zu si-
chern sowie diese zukiUnftig auszubauen, weiter zu attraktiveren und pro-
filieren, um perspektivisch mehr Kaufkraft binden zu kénnen.

Die Verkaufsflachenausstattung fur Ingelheim a. R. fallt im Vergleich zum
bundesweiten Durchschnitt mit einem Wert von 1,95 m? je Einwohner Gber-
durchschnittlich aus. Mit Blick auf die gesamtstddtische Zentralitdt von
73 % sowie die in einigen Sortimentsbereichen unterdurchschnittlichen
Zentralitdten ergeben sich gleichwohl (z. T. deutliche) Entwicklungspoten-
ziale zur Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen.

Die Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich zu einem groBen Teil auf
stadtebaulich nicht integrierte Lagen. Rd. 64 % des gesamten Verkaufsfla-
chenanteils sind in nicht integrierten Lagen verortet, von der gesamten
Verkaufsflachen entfallen rd. 50 % auf Ergdnzungsstandorte. Rd. 36 %
der gesamten Verkaufsfldche sind in stddtebaulich integrierten und zent-
ralen Lagen angesiedelt, in diesen sind die rd. 20 % der gesamten Ver-
kaufsfldche, welche im Stadtzentrum angesiedelt sind, inkludiert. In die-
sem Kontext ist es von hoher Bedeutung, die bestehenden Strukturen zu
sichern und qualitativ zu stdrken, wobei insbesondere eine Sicherung und
Weiterentwicklung des Stadtzentrums als multifunktionale, soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Mitte der Stadt im Fokus stehen sollte. Hierbei
kommt neben dem Einzelhandelsangebot insbesondere der Weiterent-
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wicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistung und Wohnen zu einem attraktivem Nutzungsmix eine besondere
Bedeutung zu.

Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer
durch eine konsequente und zielfUhrende bauleitplanerische Steuerung seinen
Beitrag fUr ein zukunftsfdhiges und lebenswertes Ingelheimer Stadtzentrum leis-
ten. Der Anspruch an eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei
weiter. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrati-
ons- und Filialisierungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefihrten
Einzelhandel, dem Online-Handel, den gednderten Konsumverhaltensmustern so-
wie den disruptiven Verwerfungen, welche die Corona-Pandemie im Einzelhandel
ausgeldst hat.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes sowohl aus funktionaler als
auch aus stddtebaulicher Sicht dargestellt.

STADTHANDEL zwischenfazit 35



6 Entwicklungsziele

Bevor aufbauend auf der Markt- und Standortanalyse ausfihrliche Beschreibun-
gen, stddtebaulich-funktionale Analysen und parzellenscharfe Abgrenzungen der
zentralen Versorgungsbereiche sowie Analysen der Nahversorgungsstandorte
und Ergdnzungsstandorte erfolgen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Ent-
wicklungsrahmen und die daraus resultierenden Ubergeordneten Entwicklungs-
zielstellungen fir Ingelheim a. R. zu erarbeiten.

6.1 VORBEMERKUNG ZUM ERMITTELTEN ABSATZWIRTSCHAFT-
LICHEN ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ableitung eines absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient - als ab-
satzwirtschaftliche KenngrofBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Es werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbe-
dingungen zusammengefiUhrt und auf ihre zukinftige perspektivische Entwick-
lung hin untersucht.

Der nachfolgend absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens ist im kommuna-
len Abwdgungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte wie
folgt zu interpretieren:

Die absatzwirtschaftliche Betrachtung dient als Beurteilungsbasis einer zukinf-
tigen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklung. Diese stellt somit keine
«Grenze der Entwicklung" dar, sondern dient vielmehr als eine von mehreren Ab-
wdgungsgrundlagen zur kinftigen stddtebaulich begrindeten Steuerung des Ein-
zelhandels. Folgende Aspekte sind dabei wie folgt zu bericksichtigen:

= |nsbesondere im Kontext des aktuellen Urteils des Europdischen Gerichts-
hofes in der Sache Visser/Appingedam?: soll die hier aufgezeigte absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsperspektive keinen abschlieBenden Begriin-
dungszusammenhang fiUr die Beurteilung von Einzelhandelsentwicklungen
liefern, sondern eine erste Einsch&tzung beziglich der Auswirkungsintensi-
tat neuer Entwicklungen bieten. Diese sind zwingend hinsichtlich ihrer je-
weiligen stddtebaulichen Wirkungen im Einzelfall zu untersuchen.

= Eine geringe oder fehlende Entwicklungsperspektive (insgesamt oder auch
in einzelnen Warengruppen) stellt somit keinesfalls ein ,Entwicklungsver-
bot" dar, sondern ist im Rahmen einer spdteren standortbezogenen und
stddtebaulichen Gesamtabwdgung zu bericksichtigen. Insbesondere Ent-
wicklungen in den zentralen Versorgungsbereichen sind unter Beachtung
landesplanerischer und stddtebaulicher Ziele und Grundsdtze sowie der
Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzepts zu befirworten.

= Werden Uber diese Entwicklungsperspektive hinaus Verkaufsflachen ge-
schaffen, so sind zundchst grundsdtzlich erhéhte Umsatzumverteilungen
zu erwarten. Die Standortfrage ist in diesem Fall entscheidend. Eine stdd-
tebauliche Beurteilung erfolgt einzelfallbezogen.

= Dies impliziert, dass die hier beschriebene Entwicklungsperspektive im en-
gen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen und dem
Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des rdumlich

% \gl. Appingedam-Urteil (EuGH 2018/44 zur Auslegung der Dienstleistungsrichtlinie - EUGH 2006/123).
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gefassten Zentren- und Standortkonzepts (s. Kapitel 7) kann die absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsperspektive zur Verfolgung stadtentwick-
lungspolitischer Ziele eingesetzt werden.

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter hat die hier dargestellte Entwicklungs-
perspektive darUber hinaus nur eine begrenzte Aussagekraft, da sie in der aktuel-
len Form der Analyse noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen
Betriebsverlagerungen innerhalb der Stadt Ingelheim a. R. gesondert beurteilt
werden, weil sie sich gegeniUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neut-
ral verhalten, solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden
ist und der Altstandort nicht in gleicher Weise nachgenutzt wird.

6.2 METHODIK UND BERECHNUNG

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fir eine zuverldssige Prognose der zukUnfti-
gen Verkaufsflachenentwicklung die vergangenen, gegenwdartigen und prognosti-
zierten angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versor-
gungsstrukturellen ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdar-
tigen Situation von Angebot und Nachfrage in Ingelheim a. R. werden der Berech-
nung die nachfolgenden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Verschiebung sortimentsspezifischer

Ausgabenanteile = Entwicklung der Flachenproduktivitat

= Verkaufsflachenanspriuche der Anbieter

¥

Entwicklungsperspektive (absatzwirtschaftlich)

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den
Distanzhandel

Handlungsbedarfe

Entwicklungsperspektive (versorgungsstrukturell/stadtentwicklungspolitisch)

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

u. a. Sicherung und Stdrkung der Versorgungsfunktion und Einzelhandelszentralitat, Erhohung der Einkaufsqualitat

Abbildung 10: Ermittlungsmethodik der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektive
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich
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zugebilligte Versorgungsauftrag wird mit den stadtentwicklungspolitischen Ziel-
stellungen fUr die Zentren- und Standortstruktur in Ingelheim a. R. (s. Kapitel 7)
abgeglichen und als Zielperspektive fir die Stadt Ingelheim a. R. aufgegriffen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fUr die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fUr das Prognosejahr 2026 einzeln erldutert.

Bevélkerungsentwicklung in Ingelheim a. R.

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Ingel-
heim a.R. werden Prognosedaten des Statistischen Landesamtes Rheinland-
Pfalz zugrunde gelegt. Die Bevdlkerungsprognose bericksichtigt einen Bevolke-
rungszuwachs um rd. 1,22 %. Aus der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung sind ge-
ringfigige Impulse im Hinblick auf das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial
zZu erwarten.

2021 2022 2023 2024 2025 2026

—0— Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

Abbildung 11: Einwohnerprognose fir Ingelheim a. R.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohnerprognose gemdan Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Von etwa 2010 bis 2019 war ein spirbarer
Anstieg der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im
Jahr 2019 bei rd. 543,6 Mrd. Euro lagen. Dies entspricht einem Wachstum von
rd. 19 % von 2014 bis 2019. Wdahrend die privaten Konsumausgaben von 2000 bis
2019 stetig angestiegen sind, zeigt sich im Jahr 2020 ein durch die Corona-Pan-
demie bedingter Rickgang um rd. 7 % (geschlossene Gastronomie, geringere Rei-
setdatigkeit etc.). Im Jahr 2021 stiegen die privaten Konsumausgaben wieder um
rd. 3 % an, verbleiben mit rd. 1.690 Mrd. Euro allerdings unterhalb des Niveaus von
2019 mit rd. 1.717 Mrd. Euro. Im Gegensatz zu den leicht rUckldufigen privaten
Konsumausgaben stieg der Nettoumsatz des Einzelhandels 2020 und 2021 weiter
kontinuierlich an (jedoch mit umfdnglichen Verschiebungen in digitale Absatzka-
ndle). Der Einzelhandelsanteil an den privaten Konsumausgaben liegt nach deut-
lichen RUckgdngen in den 2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil um
rd. 30 % und ist im Jahr 2020 sogar auf rd. 35 % gestiegen. Dieser deutliche An-
stieg ist mit einem erhéhten Anteil an Ausgaben fUr Lebensmittel und GUter des
kurzfristigen Bedarfsbereichs wdhrend der Corona-Pandemie zu erkldren. 2021
sank der Anteil wieder leicht ab. Der spUrbar gestiegene Einzelhandelsumsatz ist
u. d. auf eine hohere Ausgabebereitschaft bei Lebensmitteln (z. B. Selbstversor-
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gung im Rahmen des Home-Office), hohen Umsatzsteigerungen im Online-Han-
del und auf das insgesamt positive Konsumklima der letzten Jahre (ausgenom-
men die Jahre seit 2020) zurickzufUhren. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass
der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren als auch den Online-
Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben sich im gleichen
Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).

60 %

50 %

40 %

30 %

20%

10 %

0%

I Private Konsumausgaben B Nettoumsatz Einzelhandel == Finzelhandelsanteil an privaten Konsumausgaben

Abbildung 12: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Mit Ausnahme der Jahre 2020 und 2021, welche durch die Corona-Pandemie be-
stimmt waren, ist eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten Ausga-
ben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben wer-
den kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des stationd-
ren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. FUr die Ermittlung der absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsperspektiven wird daher fir die ndchsten Jahre eine ins-
gesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit sorti-
mentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente ergeben
sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdhrend die stationdr relevante Kaufkraft
im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren aufgrund der
nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der Preisentwicklung
sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich ansteigt, ist insbeson-
dere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Unterhaltungselektro-
nik) von einem weiteren RiUckgang der stationdr relevanten Kaufkraft (insb. auf-
grund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2018 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. In den Jahren 2018 und 2019 ist eine leichte Stagnation der Ver-
kaufsfldche erkennbar. Eine Rickkehr zum Trend des Verkaufsflachenwachstums
ist nicht zuletzt aufgrund der dynamischen Entwicklung des Online-Handels (s. u.)
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unwahrscheinlich. Die Umsatzentwicklung lag zwischen 2002 und 2014 unterhalb
des Indexwertes von 2000 und stagnierte nahezu. Dies fUhrte folglich dazu, dass
die Flachenproduktivitdt bei steigenden Verkaufsfldchen stetig abnahm. Der sta-
tiondre Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Fldchenproduktivitdt) ist in der
Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel
partieller Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten
Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypolo-
gisch unterschiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt
(s. Abbildung 13).

15 ——

=100)

Index (Jahr 2000

5

Abbildung 13: Entwicklung der Fldchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

ZukUinftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdtzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. Im Jahr 2020 lag der Einzelhandelsumsatz im Online-
Segment beird. 72,8 Mio. Euro (rd. 12,6 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes).
Es wird deutlich, dass die Corona-Pandemie den bereits bestehenden Trend zum
Online-Einkauf massiv verstarkt hat (s. Abbildung 14).
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Abbildung 14: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); *Prognose.

Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgepragt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Anteil des Online-
Handels am Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu (s. Abbildung 15). Damit
sind vor allem innenstadtrelevante Sortimente und im besonderen Maf3e inner-
stddtische Leitsortimente betroffen. Aktuell vorliegende Prognosen gehen davon
aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach Sortiment zwischen rd. 6,7 % und
rd. 40,2 % liegen wird. Es ist erkennbar, dass die im Zuge der Covid-19-Pandemie
auferlegten Kontaktbeschrdnkungen und GeschdftsschlieBungen zu einem deut-
lichen Wachstumsimpuls des Online-Handels gefUhrt haben, den aktuelle Progno-
sen noch nicht vollumfdnglich abdecken kénnen.

o
122; 30 % 38 % 19 % 23 % 34 % 38 % 6% 12 % 15 % 19 % 25 % 40 % 29 % 38% 98 % 7% 14 % 15 %
) 94 % 93 %
80 % Eske 85 % 86 % S 85 %
X 81% o 81% .
70 % 0% VER o
60 % 63 % 6o % 63 % 60 % 62 %
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %
0 %

2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025 2019 2025

Fashion & Schmuck & Unterhaltungs- | Heimwerken & Wohnen & Biro & Freizeit & FMCG * Gesundheit &
Accessoires Uhren elektronik Garten Einrichten Schreibwaren Hobby Wellness
M stationdrer Handel B Online-Handel

Abbildung 15: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2019 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), Institut fUr Handelsforschung (IFH) 2020, BBSR 2017;
Prognose: BBE/elaboratum; * FMCG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gré3e-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flachenseitigen (Fla-
chenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rahmen-
bedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung, Sied-
lungsstruktur, Zentralitat des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu weiteren
Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu erméglichen. Zu-
dem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen Konzer-
nen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe den
Lebensmitteleinzelhandel.

Mégliche warengruppenspezifische Entwicklungsperspektiven

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Ingelheim a. R. betrdagt rd. 73 %,
wobei jedoch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind (s. Ta-
belle 6, S. 31). Hieraus erwachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs- und Er-
weiterungspotenziale bis zur jeweiligen Entwicklungsperspektive (s. Kapitel 6.3).

Demnach ist fUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Zentralitdt von mindestens 100 % stadtentwicklungspoli-
tisch plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdatzlich von allen Kommunen ge-
messen an der jeweiligen vor Ort verfigbaren Kaufkraft i. S. einer wohnortnahen
Grundversorgung vollstandig zur Verfigung gestellt werden. Fir die Warengrup-
pen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apothe-
ken wird allerdings aufgrund der bestehenden Versorgungsfunktion - insb. fUr
kleinere Orte, die aufgrund eingeschrdnkter Kaufkraftpotenziale bestimmte nah-
versorgungsrelevante Betriebstypen (z.B. Verbrauchermdrkte, Drogeriefach-
markte) nicht vorhalten kénnen - eine Entwicklungsperspektive von jeweils 110 %
angenommen, die zumindest im Sortimentsbereich Drogerie bereits erreicht wird.

FUr die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereiches stellen sich mégliche Ent-
wicklungsperspektiven differenziert dar. So kdnnen insbesondere fUr das Sorti-
ment Pflanzen/Gartenbedarf bereits eine hohe Zentralitdt attestiert werden. FUr
die Sortimente Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszu-
behor, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente sowie Sportartikel/Fahrra-
der/ Camping besteht ein gewisser Handlungsbedarf. Unter Bericksichtigung des
Online-Handels und weiterer marktseitiger Entwicklungen ist in den ndchsten
funf Jahren von eher geringen Entwicklungsperspektiven auszugehen. Unter Be-
achtung der aktuellen Angebotssituation in Ingelheim a. R. kann dagegen in den
Warengruppen Baumarktsortimente i. e. S. ein erhéhter Handlungsbedarf fest-
gestellt werden.

FUr die Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches wird mit Ausnahme der
Warengruppe Medizinische und orthopddische Artikel (Entwicklungsperspektive
100 %) eine Entwicklungsperspektive von 80 % als realistisch erachtet. Eine ho-
here Entwicklungsperspektive kann aufgrund des landesplanerischen Versor-
gungsauftrages als Mittelzentrum, des leistungsstarken Oberzentrums Mainz in
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direkter raumlicher Ndhe sowie des gednderten Konsumverhaltens der Verbrau-

cher nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden.

Aus den dargestellten Entwicklungsperspektiven (s. Abbildung 16) ergeben sich

fUr die Stadt Ingelheim a. R. gewisse stadtentwicklungspolitische und versor-

gungsstrukturelle Entwicklungspotenziale fir bestimmte Warengruppen, v. a. im

mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/ParfUumerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Baumarktsortiment i. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrréder/Camping

Medizinische und orthopddische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Mobel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Bekleidung
Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf
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Abbildung 16: Aktuelle Sortimentsspezifische Zentralit&t und Entwicklungsperspektive

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den zu ermittelten ab-

satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-

belle 8 zu entnehmen.

Tabelle 8:

Rahmenbedingung

Impuls

Relevante Rahmenbedingungen des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens von Ingelheim a. R.

Entwicklungsperspektive fir Ingelheim a. R. bis 2026

Demografische Entwicklung

2/ 0

Leicht positive Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft

=

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und
sortimentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Be-
darfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

0/2/0

leichte Impulse bei Filialisten im kurzfristigen Bedarfsbereich,
branchenibergreifend keine nennenswerten Impulse, teil-
weise abnehmend

Entwicklung der
Flachenproduktivitat

=

nennenswerte positive Entwicklung nur in ausgewdhlten Sor-
timentsbereichen

Entwicklung des
Online-Handel

O

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortiments-
spezifischen Unterschieden

Versorgungsauftrag
(Zielperspektive)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

=

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen
des mittelzentralen Versorgungsauftrages
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6.3 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN
FUR INGELHEIM A. R.

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Entwicklungsperspektiven ergeben sich fir die
Stadt Ingelheim bis 2026 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in Ta-

belle 9 nachfolgend dargestellt werden.

Tabelle 9: Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven - Handlungsbedarfe bis 2026

Warengruppe

Handlungs-
bedarf

Erlduterung

Nahrungs- und Genussmittel

Erhalt und Stdrkung der bestehenden strukturprdgenden Le-
bensmittelmdarkte zur Grundsicherung;
Handlungsbedarf v. a. i. S. einer Verbesserung der stadtteil-
spezifischen Nahversorgung (unterversorgte Bereiche) sowie
Bestandssicherung/Ausbau

Drogerie, ParfiUmerie & Kosmetik

H|nn

Erhalt und Sicherung der Bestandsbetriebe sowie Sicherung
der lokalen Fachgesché&fte (Apotheken, Parfimerie-/Kosme-
tikfachgeschdafte) als Ergénzung des Angebotes

Sonstiger kurzfristiger Bereich

] |l

Rechnerisches Potenzial fUr die Ansiedlung von Fachgeschaf-
ten im Bereich Blumen, zoologischer Bedarf sowie PBS, Zei-
tungen/Zeitschriften und Bicher

Fashion & Accessoires

Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe unter besonderer
Beachtung der Konkurrenz zum Online-Handel; im Bereich
Bekleidung rechnerische Potenziale fUr Angebotsergdnzung
durch weitere Fachmadrkte bzw. -geschdfte; rechnerisches
Potenzial fur ein weiteres Schuhfachgeschaft

Heimwerken & Garten

||

Erhalt und Sicherung der Bestandsbetriebe; rechnerisches
Potenzial v. a. im Baumarktsortiment

Freizeit & Hobby

] |l

Erhalt und Stdrkung der Bestandsbetriebe wie Rofu Kinder-
land und Krédmer MEGA STORE; perspektivische Ergénzung
der Warengruppe im innerstddtischen Bereich

Gesundheit & Wellness

||

Sicherung und Stdrkung der lokalen Fachgeschafte
(Sanitdtshaus, Optiker, Horgerateakustiker, Orthopdadie-
fachgeschaft)

Wohnen & Einrichten

] W

Angebotsergdnzung durch spezialisierten Fachmarkt im Be-
reich Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnen-
schutz; in den Bereichen Bettwaren, HBT sowie Mébel
Potenziale in FachgeschaftsgréBe oder Erweiterung im
Randsortiment

Elektronik & Haushaltsgerate

Sicherung und Stdrkung der lokalen Fachgeschdafte;
im Bereich Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte sowie Neue
Medien/Unterhaltungselektronik rechnerisches Potenzial fur
Angebotsergdnzung durch einen Fachmarkt

Uhren & Schmuck

||

Sicherung und Stdrkung der bestehenden Fachgeschafte im
ZVB Stadtzentrum

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Ingelheim
a. R. Ubernimmt als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion vornehmlich fir den
qualifizierten Grundbedarf sowie zusdtzlich fir den gehobenen Bedarf fir ihre
BiUrger und das unmittelbare Umland. Hierzu zeigen sich in einzelnen Warengrup-
pen noch z. T. deutliche Handlungserfordernisse.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken sowie in den weiteren Warengruppen des kurzfristigen

STADTHANDEL Entwicklungsziele 44



Bedarfsbereichs bestehen rechnerisch, mit Ausnahme der Drogeriewaren, deutli-
che Entwicklungspotenziale. Vor allem fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel besteht ein hoher Handlungsbedarf, welcher sich i. S. e. Verbesse-
rung der stadtteilspezifischen Nahversorgung (unterversorgte Bereiche) wider-
spiegeln sollte. Bei der Entwicklung neuer Wohnsiedlungsbereiche sollte geprift
werden, ob sich Handlungsnotwendigkeiten zur Herstellung oder Verbesserung
der fuBlaufigen, wohnungsnahen Nahversorgung ergeben.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich vor allem
in der Warengruppe Fashion & Accessoires deutliche Entwicklungsspielrdume zur
Angebotsergdnzung durch einen Bekleidungsfachmarkt/-fachgeschafte sowie
Potenziale fUr die Neuansiedlung eines weiteren Schuhfachgeschdafts.

In den Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereiches konnten vor Allem fir
die Warengruppe Elektronik & Haushaltsgerdte rechnerische Entwicklungspoten-
ziale ermittelt werden. Genutzt werden kdnnten diese durch die Ansiedlung eines
entsprechenden Fachmarktes der Bereiche Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik sowie Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte oder durch die Ausweitung der
Randsortimente bestehender Anbieter (bspw. Mébelanbieter oder Baumdarkte).

Ansiedlungsvorhaben, welche die dargestellten Entwicklungsperspektiven Uber-
schreiten, sind nicht kategorisch auszuschlieBen. Hier spielt die Standortfrage
eine Ubergeordnete Rolle. Zudem sind die absatzwirtschaftlichen und stddtebau-
lichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu bericksichtigen.

FUr Ingelheim a. R. bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen, dass

* die landesplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von Ingelheim a. R.
in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen er-
weitert und verbessert werden kann;

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsfldchen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu);

* bei Entwicklungen von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonformen
Standorten in Warengruppen mit nur geringer Entwicklungsperspektive
ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wettbewerb mit stad-
tebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Entwicklungsmaoglichkei-
ten fUr die zentralen Versorgungsbereiche von Ingelheim einerseits und die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits resultiert;

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen der Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell muss die hier dargestellte absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspek-
tive stets mit Ublicherweise am Markt vertretenen Betriebstypen und -formen
verknUpft werden — nicht jeder rechnerische Handlungsbedarf entspricht einem
fUr die jeweilige Warengruppe Ublichem Fachgeschaft oder Fachmarkt. Zudem
legen Handelsunternehmen fir ihre Markteintrittsstrategien bzw. Standortpla-
nungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfaktoren zugrunde. Diese
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kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fGhren, die von der
hier ermittelten Entwicklungsperspektive ggf. abweichen und stddtebaulich nicht
zwangsldufig vertrdglich sind.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
«Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Ingelheim a. R. korrespondieren und
sie an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt werden.

6.4 VERSORGUNGSSTRUKTURELLE UND STADTENTWICKLUNGS-
POLITISCHE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNG FUR INGELHEIM
A.R.

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Ingelheim a. R.
bestmoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte,
Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Priorita-
tensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der Gesamtstadt: Erhalt und Stdrkung der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion sowie der Einzelhandelszentralitdt der Stadt Ingelheim
a. R.im regionalen Kontext durch Stdrkung regionaler Besonderheiten und
Alleinstellungsmerkmalen sowie die Ausschépfung der ermittelten absatz-
wirtschaftlichen Potenziale.

2. Stdrkung der zentraler Versorgungsbereiche: Starkung der ZVB durch Er-
gdnzung des Angebots und Etablierung leistungsfdahiger Strukturen sowie
Sicherung und Stdrkung der Funktionsvielfalt der ZVB in Abhdngigkeit zu
deren Funktion. Bereits erkennbare Starken wie Tourismus/Veranstaltun-
gen oder héherwertige Angebote bewusst starken.

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Erhalt und Stdrkung des Nah-
versorgungsangebots im Stadtzentrum sowie in den Stadtteilzentren mit
Nahversorgungsfunktion und den Bestandsstandorten Lebensmittelnah-
versorgung? (LMNV) sichern, weiterentwickeln und starken im Kontext ih-
rer jeweiligen Versorgungsfunktion bei gleichzeitiger Vermeidung schadli-
cher Auswirkungen auf die ZVB. Ortsteilspezifisch angepasst Nahversor-
gung in kleineren rdumlich abgesetzten Stadtteilen ermdglichen und si-
chern.

Die nachfolgende Abbildung 17 veranschaulicht zusammenfassend die versor-
gungsstrukturellen und stadtentwicklungspolitischen Entwicklungszielstellung fir
die Stadt Ingelheim a. R..

% |m Folgendem abgekirzt als LMNV.
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1. Ziel 2. Ziel 3. Ziel

Starkung Starkung der Zentralen Sicherung und Starkung
der Gesamtstadt Versorgungsbereiche der Nahversorgung
= Erhaltund Starkung der mittel- = Starkung der Zentralen Versor- = Nahversorgungsangebotin den
zentralen Versorgungsfunktion gungsbereiche durch Ergdnzung ZVB sichern und starken

des Angebotes und Etablierung
leistungsfdahiger Strukturen in

Abhd&ngigkeit der Funktion des
= Starkung von regionalen ZVB

Besonderheiten und Allein-

= Sicherungder Einzelhandels-
zentralitat

= Stdadtebaulich integrierte
Stadtteilzentren mit NV-funktion/
Bestandsstandorte LMNV*
sichern, entwickeln und starken

= Stdrken bewusst weiterentwickeln (nur bei Entwicklungsperspektive)
stellungsmerkmalen ; : i w it
(z. B. Tourismus/Veranstaltungen, ohne gleichzeitig schadliche
* Bericksichtigung und hoherwertiges Angebot, Aufent- Auswirkungen auf ZVB auszulésen
A hopf d bsatzwirt- itd " it i
e o A i s haltsqualitét) = Sicherungder Zukunftsfahigkeit
schaftlichen Entwicklungs- . . .
———— = Sicherungund Starkung der der Nahversorgungsstrukturenim
P Funktionsvielfalt der ZVB (je nach Rahmen des demografischen
Funktion) aus Dienstleistungen, Wandels
Gastronomie, Kultur und Einzel-

= Kleinere, raumlich abgesetzte
Stadtteile/Siedlungslagen:
ortsteilspezifisch angepasste
Nahversorgung erméglichen bzw.
sichern

handel

Abbildung 17: Ubergeordnete versorgungsstrukturelle und stadtentwicklungspolitische Entwicklungszielstellung fir Ingelheim a. R.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prdzise ab-
gestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung
des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem
Hintergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine raumliche und inhaltliche Kon-
kretisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zen-
tren-, Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandortkonzeptes, einer Liste innen-
stadtrelevanter und nahversorgungsrelevanter Sortimente (Ingelheimer Sorti-
mentsliste) sowie in Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungs-
leitsatze.
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7 Raumlich-funktionales
Einzelhandels- und Zentren-
konzept fir Ingelheim a. R.

Aufbauend auf der gesamtstddtischen Markt- und Standortanalyse und den ver-
sorgungsstrukturellen und stadtentwicklungspolitischen Entwicklungszielstellung
wird im Folgenden das Zentren- und Standortkonzept fUr die Stadt Ingelheim
a. R. entwickelt.

Nach einer planungsrechtlichen Einordnung zentraler Versorgungsbereiche und
insbesondere einer Ausfihrung zu deren Festlegungskriterien (s. Kapitel 7.1) wird
anschlieBend das Zentren- und Standortsystem von Ingelheim a. R. von der Zen-
trenstruktur mit den zentralen Versorgungsbereichen (Kap. 7.2), das Nahversor-
gungskonzept (Kap. 7.3) und das Ergdnzungsstandortkonzept (Kap. 7.4) beschrie-
ben.

7.1 PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG UND
FESTLEGUNGSKRITERIEN VON ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHEN

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Stadtteil- oder Nebenzentren und
Grund- oder Nahversorgungszentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungs-
bereiche stddtebaurechtliches Schutzgut i. S. des BauGB und der BauNVO. An
ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtlich hohe Anforderungen gestellt,
die sich aus bundesrechtlichen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtspre-
chung ergeben. Zentrale Versorgungsbereiche bilden die essenzielle Grundlage zur
Konkretisierung der bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhan-
delsentwicklung.

7.1.1 Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlief3lich
auch zum besonders zu bericksichtigendem Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungsplane
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelsentwicklungskonzepten als
informelles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen.
SchlieBlich ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche
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auch als Grundsatz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvor-
stellung einer nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die
rdumlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung der Innenstddte und értlichen Zen-
tren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S.d. § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.?

Bei der Beurteilung, ob ein stddtebaulich-funktionales Zentrum einen zentralen
Versorgungsbereich i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden
Gesamtbetrachtung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend
fUr die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine
fUr die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen auf-
grund ihrer Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer ver-
kehrsmaBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den
Zweck eines zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung
der Grund- oder Nahversorgung - zu erfillen.2®

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Uber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullt.?

Ein Zentraler Versorgungsbereich ist ein
= rdumlich abgrenzbarer Bereich,
= dernach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen
bestimmten Einzugsbereich Gbernimmt,
= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene (Bestand) und/oder
realistischerweise perspektivisch zu erwartende (Entwicklung) Einzelhan-
delsnutzungen - hdufig ergdnzt durch Dienstleistungs- und Gastronomie-

angebote — geprdgt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung

% Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

7 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

¥ Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?

7.1.2 Beurteilung in der Planungspraxis

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind, zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmaBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stadtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Gber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen?'. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.3?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fUr die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S. d. § TAbs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 18 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.

3 Die entsprechenden Lagen in Ingelheim a. R. werden als stddtebaulich integrierte Siedlungskerne ausgewiesen
(s. Kapitel 7.2.4), diese stellen jedoch keine zentralen Versorgungsbereiche dar.

2 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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ANALYSE

stadtebaulich-funktionale
nZentren”
(Bestandsebene)

vereinfachte
Bestimmungskriterien

erhéhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
Zentrum sind, kénnen vu. U. aufgrund
von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

«Zentrale Versorgungsbereiche"
(Zielebene)

KONZEPT

Abbildung 18: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

7.1.3 Festlegungskriterien fur Zentrale Versorgungsbereiche

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BeriUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte — folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

Aspekte des Einzelhandels
=  Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des
Einzelhandelsbesatzes,
= aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zent-
rums (rédumlich und funktional).
Sonstige Aspekte
= Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie
etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur
etc.),
= stdadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie
Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums,
= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,
= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, ver-
kehrliche Erreichbarkeit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Ver-
kehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,
= ggf. Einbezug potenzieller und st&dtebaulich vertretbarer Entwicklungsa-
reale auch in Abhdngigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.
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Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mdgliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stddtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3*

Grundsdatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfdllen
abgewichen werden, etwa wenn

* kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen GrundstUcks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

Zentrale Versorgungsbereiche sind gemdaR Ziel 58 des LEP IV in Abstimmung mit
der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden.

7.1.4 Zentren- und Standorthierarchie

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadt-/Stadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie
Grund- bzw. Nahversorgungszentren. Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandels-
standorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamt-
stadtische Standortsystem. Dabei unterscheiden sich die einzelnen Zentrentypen
hinsichtlich der Tiefe und Breite ihrer jeweilig spezifischen Versorgungsfunktion3s.

* Innenstadtzentren verfigen Uber einen grof3en Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmaBig ein

#  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete st&dtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniUber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

#  Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdangliche Areale wie etwa gréoBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.

*  Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

= Nebenzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stadte) und bieten regelma-
Big ein groBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz- und
mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

» Nahversorgungszentren verfUgen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrankt auf bestimmte Quartiere gréBerer Stddte bzw. Zentren
kleinerer Orte) und bieten ein begrenztes Spektrum an Waren und Dienst-
leistungen des kurzfristigen (ggf. auch Teilbereiche des mittel- und lang-
fristigen) Bedarfsbereiches an.

7.2 ZENTRENKONZEPT INGELHEIM A. R.

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ingelheim a. R. aus dem Jahr 2006 sowie
das Einzelhandelskonzept und Auswirkungsanalyse fUr die Verbandsgemeinde
Heidesheim a. R. definieren mit dem Stadtzentrum in Ingelheim, dem zentralen
Versorgungsbereich Stadtteil Ingelheim-West sowie dem zentralen Versorgungs-
bereich Ortszentrum Heidesheim drei zentrale Versorgungsbereiche innerhalb des
Stadtgebiets.

Dariber hinaus wurden im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ingelheim a. R. aus
dem Jahr 2006 weitere Bereiche als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen:
zentraler Versorgungsbereich Stadtteil Frei-Weinheim, zentraler Versorgungsbe-
reich Stadtteil Nieder-Ingelheim, zentraler Versorgungsbereich Stadtteil Ober-
Ingelheim. Zudem wird die Nahversorgungslage Stauferring Stadtteil Nieder-
Ingelheim ausgewiesen. Diese Standortbereiche lassen zwar aktuell z. T. noch eine
gewisse FunktionsbUndelungen und eine aus Einzelhandelsschicht zu bewertende
Agglomeration erkennen, gleichwohl erfillen diese nicht die Anspriche, welche
seitens der Rechtsprechung an zentrale Versorgungsbereiche formuliert werden
(s. Kapitel 7.1). Gleichwohl weisen einige der genannten Standortbereiche die er-
forderlichen Merkmale fUr die Ausweisung als Bestandsstandort Lebensmittel-
nahversorgung (bzgl. Definition s. Kapitel 7.3.2) auf. Im Rahmen des Nahversor-
gungskonzeptes (s. Kapitel 7.3) werden diese Standortebereiche ndher beleuchtet
und ggf. als Standortbereiche mit besonderen Funktionen definiert. Ebenso wei-
sen einige Stadtteil- bzw. Ortskerne spezifische Funktionsbedeutungen auf -
diese werden kompakt in Kapitel 7.2.4 dargestellt und fur diese Entwicklungsper-
spektiven aufgezeigt.

Konkret auf die stadtebaulich-funktionalen Zentren und weiteren Standortberei-
che/-lagen in Ingelheim a. R. bezogen, ergibt sich das nachfolgende gesamtstad-
tische, hierarchische Standortsystem fir Ingelheim a. R. mit zwei Ebenen zentra-
ler Versorgungsbereichen sowie nachgeordneten Standortbereichen:
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ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

‘ Stadtzentrum
Stadtteilzentren mit
Nahversorgungsfunktion

STADTEBAULICH INTEGRIERTE SIEDLUNGSKERNE

BESTANDSSTANDORTE LEBENSMITTELNAHVERSORGUNG

Mit Entwicklungsperspektive

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE
[ stidtebaulich integriert B stadtebaulich nicht integriert

ERGANZUNGSSTANDORTE

fur groBfldchigen nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel

Abbildung 19: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem in Ingelheim a. R.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

7.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum

7.2.1.1 Rd&umliche Ausprédgung

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtzentrum umfasst diejenigen Bereiche der
Innenstadt mit der gréBten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbeson-
dere die Bereiche mit relevanten Kundenldufen sowie wesentliche fir die Gesamt-
funktionalitdt des Stadtzentrums wichtigen zentrenergdnzenden Funktionen.
Der zentrale Versorgungsbereich umfasst 55 Einzelhandelsbetriebe (entspricht
anteilig bezogen auf Gesamtstadt rd. 38 %), durch welche eine Verkaufsfldche
von rd. 14.200 m? (entspricht anteilig bezogen auf Gesamtstadt rd. 20 %) bereit-
gestellt wird3e.

Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den bestehenden
Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs aus dem EHK 2006 und den
vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen
Zielstellungen fUr die Stadt Ingelheim a. R.

% Berechnung Stadt + Handel auf Basis Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021.
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Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (s. Kapitel 7.1) begrindete Abgrenzung des zent-

ralen Versorgungsbereiches Stadtzentrum:

GegenUber dem EHK 2006 wird mit einem verstdrkten Fokus auf den Ein-

zelhandelsbesatz eine Verkleinerung des ZVB vorgenommen.

Im Sidden erfolgt eine Verkleinerung des ZVB in Richtung des Lavendel-
kreisels; zudem erfolgt im angrenzenden westlichen Bereich eine Be-
schrankung des ZVB in erster Reihe der Bebauung und &stlich entlang der

Gartenfeldstral3e.

Im &stlichen Randbereich wird nérdlich und sUdlich der Binger StrafBe eine
weitere Einschrdnkung vorgenommen, sodass sich die Abgrenzung auf den

entlang der Binger StrafBe verorteten Einzelhandelsbesatz fokussiert.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung fir den zent-

ralen Versorgungsbereich Stadtzentrum dargestellt.

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® Zentrenerganzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
O 100 - 399 m?
(O 400-799 m?
\\:\ 800 - 1.499 m?
() 1.500-2.499 m?

o

‘\' ) 2500 - 4999 m?

(" ) ab5.000 m2

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2006

1 zvB-Abgrenzung EHZK
%/%%Eehrsberuhlgter Bereich
FuBgdngerzone

Park + Ride

E Parkplatz

® Bushaltestelle
R Bahnhof

100 m

Abbildung 20: Rédumliche Abgrenzung ZVB Stadtzentrum Ingelheim a. R.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; Kartengrundlage: Stadt Ingelheim a. R..

| Woolworth

Im Zuge der engeren Fassung der neuen ZVB-Abgrenzung des Stadtzentrums fal-
len einige Flachen im sUdlichen und 6stlichen Bereich aus dem Geltungsbereich
des ZVB heraus. Die ehemaligen ZVB Fldchen sind Uberwiegend durch Wohnbe-
bauung und zentrenergdnzende Funktionen geprdgt. Als direkt an den ZVB an-
grenzende Bereiche sollten diese i. S. e. den Funktions- und Nutzungsmix des
Stadtzentrums ergdnzenden Funktionen beibehalten und weiterentwickelt wer-

den.

STADTHANDEL Ré&umlich-funktionales Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur Ingelheim a. R.

55



Im Bereich der ZVB-Abgrenzung Stadtzentrum bestehen folgende rechtskraftige
Bebauungspldne¥ (dabei reichen einzelne Bebauungspldne Uber die ZVB-Abgren-
zung hinaus): Keltenweg |, Stadtzentrum |, Stadtzentrum Il, Stadtzentrum llI,
Stadtzentrum IV, Stadtzentrum V - Rathaus, Stadtzentrum VI.

7.21.2 Innere Organisation

Das Stadtzentrum ist nicht homogen ausgebildet, sondern kann in verschiedene
Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Gliederung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches werden Hauptlage, Nebenlage, Ergdnzungslage sowie Funkti-
onslage 6ffentliche und private Dienstleistungen im Folgenden ndher betrachtet.
Die Einordnung erfolgt dabei anhand der baulichen und handelsprdgenden Struk-
turen der verschiedenen Lagebereiche. Die innere Gliederung des Stadtzentrums
wird gemdB der nachfolgend weiter definierten Zielperspektive in der folgenden
Abbildung dargestellt.

Funktion g ] / A > \
Nahrungs- und Genussmittel : ) A
sonstiger kurzfristiger Bedarf
mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

Zentrenerganzende Funktion

Leerstand t =

BetriebsgréBenstruktur in m?
O unter 100 m?
O 100 - 399 m?
() 400-799 m? )
() 800-1.499 m S gy q

Q 1.500 - 2.499 m? | |

|| e
7 =\
2 [ =
O 9552000/ SN\ | ~| Woolworth

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ ZVB-Abgrenzung EHK 2006 Il

[1ZVB-Abgrenzung EHZK 2023 ]
I Hauptlage
Nebenlage \ '
Ergénzungslage =
Funktionslage 6ffentliche und private
Dienstleistungen

100 m

Abbildung 21: Innere Organisation des Stadtzentrums Ingelheim a. R.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2021; Karten-
grundlage: Stadt Ingelheim a. R.

HAUPTLAGE

Die Hauptlage des Stadtzentrums erstreckt sich im Wesentlichen im Kreuzungs-
bereich zwischen Binger StraBe und BahnhofstraBe und umfasst somit den Be-
reich der FuBgdngerzone sowie einen Grof3teil des verkehrsberuhigten Bereichs
innerhalb des Stadtzentrums. Der nérdliche sowie der dstliche Bereich der Haupt-
lage reicht bis zum Bahnhof Ingelheim und schlieBt somit die Neue Mitte als wich-
tigen Angebotsschwerpunkt innerhalb des ZVB mit seinen strukturprdgenden
Nutzungen wie REWE, Miller, H&M und C&A mit ein. SUdlich verlduft die Haupt-
lage entlang der BahnhofstraBe und endet am Lavendelkreisel mit dem im Mai

¥ Die rechtskraftigen Bebauungspldne in der Stadt Ingelheim am Rhein inkl. der jeweiligen konkreten Festset-
zungen kénnen auf der Homepage http://gislkmainzbingen.service24.rlp.de/MapSolution/apps/map/cli-
ent/Oeffentlich/bplaene stadt ingelheim oeffentlich?username=buerger&password=%21buerger%21 abge-

rufen werden.
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2021 neu eroffneten EDEKA-Markt. In westlicher Richtung schlie3t die Hauptlage
nach sportgreen als letztem Einzelhandelsbetrieb in diesem Bereich ab.

Die Hauptlage ist geprdagt durch eine Bindelung von strukturprdgenden Einzel-
handelsnutzungen (z. B. H&M und Drogeriemarkt Muller), aber auch durch eine
Vielzahl an inhabergefUhrten Fachgeschdften, v. a. entlang der BahnhofstraBe.
Hier besteht ein Mix aus frequenzsteigernden und frequenzabhdngigen Nutzun-
gen, in welchem zum Zeitpunkt der Erhebung kein Leerstand verzeichnet werden
konnte. Positiv ist der hohe stddtebaulich-funktionale Zusammenhang hervorzu-
heben, u. a. durch eine hohe Handelsdichte und eine dichte Bebauung.

Lagespezifische Empfehlungen:
= Sicherung und Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsfunktion; sowohl
Filialisten als auch inhabergefihrte Fachgeschdafte.
= Erhaltung und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und der
Funktionsvielfalt.
=  Urbanes Grinim Bereich des Stadtplatzes als zentralen Innenstadtbereich
ausweiten.

Zielperspektive: Schwerpunktraum fir klassische Handelsnutzungen — weiterhin
Nutzung des Potenzials der Neuen Mitte als Ankerpunkt im ZVB sowie perspekti-
visch Angebotsergdnzung bzw. Ausbau zwischen Binger StraBe und Friedrich-
Ebert-StraBe.

NEBENLAGE

Die Nebenlage des Stadtzentrums erstreckt sich im Ostlichen Randbereich des
ZVB entlang der Binger Straf3e und grenzt westlich an die Funktionslage 6ffentli-
che und private Dienstleistungen. In diesem Bereich ist ein Streueinzelhandelsbe-
satz vorhanden sowie ein schwdcherer stddtebaulich-funktionaler Zusammen-
hang zu konstatieren. Gleichzeitig ist dieser Bereiche durch einen hoheren Anteil
an Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie durch weniger frequenzbe-
deutsame und -unabhdngige Nutzungen geprdgt.

Lagespezifische Empfehlungen:
= Erhalt und Stdrkung der etwas schwdcher ausgeprdgten Handelsfunktion.
= Sofern moglich: Entwicklung von frequenzunabhdngigen Einzelhandels-
und Gastronomiebetrieben mit hohem identitdtsstiftenden Potenzial.
= Erhaltung und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und Funkti-
onsvielfalt.
= Stdrkung der Verbindungsfunktion der &stlichen Binger Straf3e.

Zielperspektive: gezieltere AnknUpfung der &stlichen Nebenlage an die Hauptlage.

FUNKTIONSLAGE OFFENTLICHE UND PRIVATE DIENSTLEISTUNGEN

Der Funktionslage 6ffentliche und private Dienstleistungen befindet sich zwi-
schen Haupt- und Nebenlage und ist durch eine Konzentration 6ffentlicher und
privater Einrichtungen gekennzeichnet, welchen eine bedeutende Frequenzfunk-
tion fUr das Stadtzentrum (z. B. Stadtverwaltung, Kreisverwaltung, WBZ, KING)
zukommt.

Lagespezifische Empfehlungen:
* Funktionale Ergdnzung des Stadtzentrums durch 6ffentliche und private
Dienstleistungseinrichtungen.
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= Sicherung und Erhéhung der Besucherfrequenz durch &éffentliche Einrich-
tungen wie kING Kultur- und Kongresshalle; dadurch ggf. Kombination mit
nutzungsaffinem Einzelhandel.

Zielperspektive: Schwerpunktraum fir zentrenergdnzende Funktionen.

ERGANZUNGSLAGE

Die Ergdnzungslage, welche den westlichen Bereich der Binger Straf3e ab dem Be-
trieb sportgreen umfasst, weist eine deutlich untergeordnete Zentrenfunktion zur
funktionalen Ergdnzung gegenUber den restlichen Lagen auf und ist ausnahmslos
durch zentrenergdnzende Funktionen geprdgt. Diese Ergdnzungslage stellt einen
Potenzialbereich fUr die Weiterentwicklung des Einzelhandels dar.

Lagespezifische Empfehlungen:
= Funktionale Ergdnzung und Stdrkung des Stadtzentrumes.
= Potenzialbereich fUr Fortentwicklung des Einzelhandels und zentrenergdn-
zender Funktionen.

Zielperspektive: Schwerpunktraum fir zentrenergdnzende Funktionen und ggf.
geeignete Handelsnutzungen in Ergdnzung zur Haupt- und Nebenlage.

7.2.1.3 Grundsdétzliche Entwicklungsziele und Empfehlungen fir den ZVB Stadt-
zentrum

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Stadtzentrums fir die Gesamtstadt ist
vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung i. S. einer mittelzentralen Versor-
gungsfunktion eine kinftige Herausforderung, aus welcher nachfolgende Erhal-
tungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in allen stadtebau-
lichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Ingelheim a. R., wel-
che einen Bezug zum Stadtzentrum aufweisen, bericksichtigt werden.

= Fortschreibung des Stadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich fir
die Stadt Ingelheim a. R. als Positivstandort fUr Einzelhandel mit kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfsgitern.

=  Sicherung und Stdrkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschdaften sowie im
allg. der Bestandsbetriebe, auch im Hinblick auf die Funktion der Stadt
Ingelheim a. R. als Mittelzentrum.

= Gleichzeitig Sicherung und Stdrkung bestehender Magnetbetriebe.

=  Erhalt und Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistung.

=  Sofern sich zukinftig Leerstdnde oder Potenzialfldchen ergeben, diese
konsequent nutzen und in weitere Entwicklung zur Stdrkung und Funkti-
onsdifferenzierung mit einbeziehen.

Wie sich aus der Analyse des Stadtzentrums sowie aus den dazu gefiUhrten Ex-
pertengesprdchen sowie den Gesprdchen in den beiden projektbegleitenden Ar-
beitskreisen herausgestellt hat, gilt es den ZVB Stadtzentrum in seiner Funktion
als zentralen Einzelhandelsstandort der Stadt Ingelheim a. R. zu sichern, weiter-
zuentwickeln und zu stdrken.

Grundsatzlich gilt es die Starken des ZVB Stadtzentrum durch geeignete (Marke-
ting-)MaBnahmen herauszustellen, weiter zu qualifizieren und zu kommunizieren
sowie einen funktional und stddtebaulich attraktiven ,Rahmen” fir zukinftige
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Tabelle 10:

Entwicklungen bereitzustellen. HierfUr empfiehlt sich ein ganzheitlicher Planungs-
ansatz zur Stdrkung, Positionierung und Profilierung, der neben einer angemesse-
nen, qualitdtsvollen Entwicklung des Einzelhandelsbestands auch einen ausgewo-
genen Mix aus Freizeit-, Kultur- und Erholungsangeboten mit hohen Aufenthalts-
qualitdten umfassen sollte.

7.2.1.4 Die Ingelheimer Innenstadt und der Einzelhandel aus Sicht ausgewdhlter
Experten
Im Zuge der Erstellung des vorliegenden Einzelhandel- und Zentrenkonzept wur-
den Experteninterviews durchgefihrt, zu welchen in Abstimmung mit der Stadt
Ingelheim insgesamt neun Personen aus verschiedenen Bereichen ausgewdhlt
wurden (s. Tabelle 1, S. 13). Hierbei wurden die Teilnehmenden um eine Bewertung
des Ingelheimer Einzelhandels, des zentralen Innenstadtbereichs sowie teilweise
zur Nahversorgungssituation in den umliegenden Stadtteilen gebeten. Das Ziel
der Gesprdche bestand darin, weitere ortsspezifische Erkenntnisse und fachliche
Einschatzungen zu erlangen. Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse
dieser Expertengesprdche fir die Stadt Ingelheim zusammenfassend dargestellt.

Die Experten waren sich darin einig, dass das Stadtzentrum sich in den vergange-
nen Jahren durchweg positiv entwickelt hat. Als erfolgreicher Impuls wurde ins-
besondere das Projekt ,Neue Mitte" genannt. Mit der Etablierung des Stadtzent-
rums als Einkaufszentrum hat dieses deutlich an Attraktivitdt und Ausstattung
gewonnen. Eine weitere positive Folge beseht in der verstdrkten Frequentierung
des Stadtzentrums, welche durch das neu geschaffene und ausgebaute Einzel-
handelsangebot, bspw. durch die Magnetbetriebe Muller, REWE, H&M oder C&A
in der ,Neuen Mitte", unterstUtzt wurde. Positiv wurde fUr den Ingelheimer Einzel-
handel — trotz der Konkurrenz zum Oberzentrum Mainz - das vielfdltige Angebot
sowie die Angebotsstruktur im Stadtzentrum bewertet. Hier finden sich viele in-
habergefUhrte Geschdfte und gréBere Einzelhandelsformate, deren Angebot
durch den Wochenmarkt abgerundet werden. Neben der Frequentierung des Ein-
zelhandels konnten auch durch die Veranstaltungshalle kKING im kulturellen Be-
reich zusdatzliche Frequenzen gewonnen werden, die sich positiv auf den Einzel-
handel im Allgemeinen sowie auf das Stadtzentrum auswirken.

Im Rahmen der Expertengesprdche wurden auch Stdrken und Schwdchen des Ein-
zelhandels in Ingelheim insbesondere in Bezug auf das Stadtzentrum themati-
siert, welche im Folgenden dargestellt sind.

Starken und Schwéchen der Stadt Ingelheim a. R. als Einzelhandelsstandort laut Experten

Stdrken und Schwdchen
der Stadt Ingelheim als Einzelhandelsstandort aus Expertensicht

= Schaffung eines ,Stadtzentrums"” durch die = Wenig ,Grion" in Stadtzentrum - Wunsch

Entwicklung der ,Neue Mitte" - Attraktivi-
tatsgewinn fUr Einheimische und Touristen
Gewinn eines zusdatzlichen kulturellen Ange-
bots durch das kING - Schaffung zusdtzliche
Frequenzen

Diversifiziertes Angebot im Stadtzentrum
durch Einkaufen, Kultur und Verwaltung

nach mehr ,,Grin" in der Stadt ermdglichen
bzw. umsetzen

Gastronomie verbesserungs- und ausbaufd-
hig, v. a. in Bezug auf AuBengastronomie
Keine 6ffentlichen Toiletten

(A. d. V.: in der Innenstadt sind 3 vorhanden)
Aufenthaltsqualitdt im Stadtzentrum ver-
bessern, um die Verweildauer zu erhdhen
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= Vielfdltiges Angebot und gute Angebots- = Eigenengagement des Handels wird als ge-

struktur, v. a. durch Vielzahl an inhaberge- ring wahrgenommen

fUhrten Geschdaften = |ngelheim steht durch rdumliche Nd&he in
= Ausreichend Parkmoglichkeiten mit niedri- Konkurrenz zur Landeshauptstadt Mainz -

gen GebUhren gute Erreichbarkeit und geringe Parkgebih-

ren mildern diesen Faktor jedoch ab

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Expertengesprache 05/06.2021.

Die Einzelhandelssituation vor der Corona-Pandemie wurde von den Experten vor
dem Hintergrund der Ubergeordneten Trends im Handel grundsatzlich positiv ein-
geschatzt. Trotz dem verdnderten Einkaufsverhalten durch die Corona-Pande-
mie, sind — aktuell — keine Verdnderungen in der Ingelheimer Innenstadti. S. v. Be-
triebsaufgaben festzustellen.

Weiter gaben die Experten konkrete Vorschldge wie sich Ingelheim in Zukunft wei-
terentwickeln kdnnte. Hierzu wurden drei Ubergeordnete Kategorien mit einzel-
nen Unterpunkten abgeleitet, welche in der nachfolgenden Abbildung 22 darge-
stellt werden.

Infrastruktur und Mobilité&t Kultur und Gesellschaft Umwelt

&5 -t ()

)

% f ! EEE

= Radnetz erweitern und ausbauen

= Autonome Kleinbusse und

E-Mobilitat

= Kulturelle Feste integrieren = Regionalitat starken
*  Tourismus férdern = Urbanes Grin ausweiten
= Angebot ausweiten *  Unverpackt-Laden

= OPNV-Anbindung Stadtteile

verbessern

Abbildung 22: Visionen und Winsche aus Experten-Sicht fir die Zukunft von Ingelheim a. R.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Expertengesprdache 05/06.2021.

7.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum mit Nahversorgungs-
funktion Heidesheim

Das Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunktion Heidesheim wurde bereits im
kommunalen Konzept 2016 als zentraler Versorgungsbereich festgesetzt und
wird als solcher im vorliegenden EHZK fortgeschrieben. Aktuell umfasst das An-
gebot ausschlieBlich kleinteilige Strukturen des Lebensmittelhandwerks sowie Be-
triebe des sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereichs wie Apotheken oder ein Blu-
mengeschdaft, welche durch zentrenergdnzende Funktionen (z. B. Bankfilialen,
Gastronomie) ergdnzt werden. Das Stadtteilzentrum weist aktuell neun Be-
standsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von rd. 400 m? auf, was einem Anteil der
gesamtstddtischen Verkaufsflache von 1 % entspricht.

Das Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunktion umfasst den Standortbereich
zwischen Binger StraBe und Mainzer StraBe und dehnt sich in Richtung Norden
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weiter entlang der BahnhofstraBe bis hin zu den Bahngleisen aus. Die Festle-
gungsempfehlung orientiert sich teilweise an der alten Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs. Es besteht das stadtentwicklungspolitische Ziel der Stadt
Ingelheim a. R., zur Herstellung einer wohnungsnahen Nahversorgung in Heides-
heim a. R., im Bereich der Alten Markthalle einen Lebensmittelmarkt anzusiedeln.
Demnach wird dieser Standortbereich als zu entwickelnde Potenzialfldche mit in
die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs mit einbezogen. Das stadt-
entwicklungspolitische Ziel der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auf dieser
Potenzialfldche ist zwingende Voraussetzung, dass der Lagebereich als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen werden kann, da der Lagebereich ohne diesen
Magnetbetrieb nicht die Anspriche, die seitens der Rechtsprechung an zentrale
Versorgungsbereiche formuliert werden (s. Kapitel 7.1), erfGllen kann.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erforderlich. Diese wird in Abbildung 23 fUr das Stadtteilzent-
rum mit Nahversorgungsfunktion Heidesheim dargestellt.

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

® mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

O Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?

O 100-399m? B |
() 400 -799 m? ‘
800 - 1.499 m?

1.500 - 2.499 m?

() 2500-4999 m?

() ab5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen ',/r
1 zvB-Abgrenzung EHK 2016

[ zvB-Abgrenzung EHZK 2023
Potenzialfléche

1700 m

Abbildung 23: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs STZ mit Nahversorgungsfunktion Heidesheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; Kartengrundlage: Stadt Ingelheim a. R.

Der Standortbereich verfigt aktuell Uber keine strukturprdgenden Anbieter i. S.
einer quantitativ und qualitativ gut zu bewertenden (Nah-) Versorgungsfunktion,
welche Uber den Nahbereich hinausgeht. Die stadtentwicklungspolitischen Ziel-
stellung der Stadt Ingelheim a. R., die Alte Markthalle als Standort fir einen Le-
bensmittelmarkt zu entwickeln, wie auch alle Entwicklungen die in Bezug zum,
Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunktion Heidesheim in Verbindung stehen,
sollten entsprechend in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen
Planungen bericksichtigt werden.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
= Fortschreibung des ehemaligen Ortszentrums als zentraler Versorgungs-
bereich i.S. e Stadtteilzentrums mit Nahversorgungsfunktion fir den
Stadtteil Heidesheim.
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= Zusdtzlich Erweiterung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs in Richtung Norden, sodass die Alte Markthalle als ausgewiesene Po-
tenzialflache fur eine zukinftige Entwicklung bericksichtigt werden kann
- dort Etablierung eines Lebensmittelmarkts als Magnetbetrieb, da sonst
keine Entwicklungsperspektive gegeben und keine Ausweisung als ZVB
moglich ist.

= Bestandssicherung und Stdrkung der bestehenden Betriebe sowie Erhalt
der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistung.

= |.S.d. Nahversorgungsfunktion des Stadtteilzentrums sowie zum Schutz
der Bestandsstrukturen und der Entwicklungsmoglichkeiten des Stadt-
zentrums keine Ansiedlung von groBflédchigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevantem Hauptsortiment oder mit innenstadtrelevanten
Randsortimenten mit mehr als 800 m2 VKF.

Im Bereich der ZVB-Abgrenzung Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunktion
Heidesheim besteht folgender rechtskrdftiger Bebauungsplan3® (dieser reicht
Uber die ZVB-Abgrenzung hinaus): Ortskern.

7.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Stadtteilzentrum mit Nahversorgungs-
funktion Ingelheim-West

Das Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunktion Ingelheim West ist ein zent-
raler Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion primdar im kurzfristigen
Bedarfsbereich, ergdnzt durch einen geringeren Verkaufsflachenanteil des mittel-
fristigen Bedarfsbereichs. Innerhalb der Abgrenzung des Stadtteilzentrum mit
Nahversorgungsfunktion ist nur eine zentrenergdnzende Funktion angesiedelt.
Insgesamt betrdgt die Verkaufsfldche des Stadtteilzentrum mit Nahversorgungs-
funktion rd. 2.700 m? was einem gesamtstddtischen Anteil von rd. 4 % entspricht.

Durch die Lage des Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunktion an der Binger
StraBBe als wichtige HauptverkehrsstraBe im westlichen Stadtgebiet von Ingel-
heim a. R. ist der Standortbereich verkehrlich gut erreichbar und einsehbar. Die
Abgrenzung wird mit Ausnahme des sidwestlichen Bereichs auf der gegenUber-
liegenden StraBenseite aus dem Konzept 2006 fortgeschrieben.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erforderlich. Diese wird in Abbildung 24 fUr das Stadtteilzent-
rum mit Nahversorgungsfunktion Ingelheim West dargestellt.

®  Die rechtskraftigen Bebauungspldne in der Stadt Ingelheim am Rhein inkl. der jeweiligen konkreten Festset-
zungen kénnen auf der Homepage http://gislkmainzbingen.service24.rlp.de/MapSolution/apps/map/cli-

ent/Oeffentlich/bplaene_stadt ingelheim_oeffentlich?username=buerger&password=%21buerger%21 abge-

rufen werden.
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Funktion

e Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf

» langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
) unter 100 m?
) 100 - 399 m?

(O 400-799 m?

w\'\/‘,‘ 800 - 1.499 m?

() 1500 - 2.499 m2

() 2500- 4999 m?

(") ab5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2006
1 72VB-Abgrenzung EHZK 2023

100 m

LIDL
[ o ] S

Abbildung 24: Rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs STZ mit Nahversorgungsfunktion Ingelheim West
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; Kartengrundlage: Stadt Ingelheim a. R.

Das Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunktion Ingelheim West verfigt durch
den Lebensmitteldiscounter LIDL sowie den Drogeriefachmarkt dm Uber eine

qualitativ und quantitativ gut zu bewertende Nahversorgungsfunktion fir den
zentralen Siedlungskern des Stadtteils Ingelheim West. Zudem wird das Angebot
vor Ort durch den Bekleidungsfachmarkt Takko sowie den Zoofachmarkt Fress-

napf ergdnzt. Die Versorgungsfunktion reicht durch die Bestandsbetriebe und die

gute verkehrliche Erreichbarkeit deutlich Gber den Nahbereich hinaus.

Aufgrund der genannten Versorgungsfunktion des Stadtteilzentrums mit Nah-

versorgungsfunktion Ingelheim West steht der Erhalt und sofern notwendig ein

bedarfsgerechter Ausbau der nahversorgungsrelevanten Angebote im Fokus.

Diese sollten in allen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planun-

gen der Stadt Ingelheim a. R., die einen Bezug zum Stadtteilzentrum mit Nahver-

sorgungsfunktion Ingelheim West aufweisen, bericksichtigt werden.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Ausweisung als Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunktion.
Bestandssicherung der nahversorgungsrelevanten Betriebe und sofern zur
Bestandssicherung notwendig, bedarfsgerechter Ausbau des nahversor-
gungsrelevanten Angebots.

Keine zusdtzliche Attraktivierung des Angebots im Bereich des innenstadt-
relevanten Einzelhandels (kein Verkaufsfldchenausbau von Betrieben mit
innenstadtrelevanten Hauptsortiment).

I. S. d. Nahversorgungsfunktion des Stadtteilzentrums sowie zum Schutz
der Bestandsstrukturen und der Entwicklungsmoglichkeiten des Stadt-
zentrums keine Ansiedlung von groB3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevantem Hauptsortiment oder mit innenstadtrelevanten
Randsortimenten mit mehr als 800 m? VKF.
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Im Bereich der ZVB-Abgrenzung Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunktion
Ingelheim West bestehen folgende rechtskraftige Bebauungspldane®® (dabei rei-
chen einzelne Bebauungspldne Uber die ZVB-Abgrenzung hinaus): Zwischen Alb-
recht-Direr-StraBe und Dresdener Straf3e, Westlich Roter Turm, Westlich Roter
Turm 1. Anderung, Westlich Roter Turm 3. Anderung.

7.2.4 Stdadtebaulich integrierte Siedlungskerne

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Ingelheim a. R. aus dem Jahr 2006 wurden in
den Stadtteilen Frei-Weinheim, Nieder-Ingelheim und Ober-Ingelheim zentrale
Versorgungsbereiche ausgewiesen. Vor dem Hintergrund der seitens der Recht-
sprechung an zentrale Versorgungsbereiche formulierten Anforderungen (s. Ka-
pitel 7.1) werden bzw. kdnnen diese im Rahmen der Fortschreibung des EHZK
Ingelheim a. R. nicht als zentrale Versorgungsbereiche fortgeschrieben werden:

= Den Standortbereichen fehlt jeweils ein strukturprdgender Anbieter bzw.
Magnetbetrieb; zudem besteht auch nicht die Perspektive, einen solchen
dort anzusiedeln.

= Die Standortbereiche weisen jeweils nur einen relativ geringen Anteil an
Einzelhandelsbetrieben auf, wesentliche stdadtebaulich-funktionale Zu-
sammenhdnge sind grof3tenteils nicht erkennbar.

= Die Bestandsstrukturen der Standortbereiche wirken nicht wesentlich Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus.

Gleichwohl weisen diese Bereiche — wie auch die Ortskerne von GroBwinterheim
und Wackernheim - jeweils eine stddtebaulich integrierte Lage auf und lassen
durch den Besatz mit kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben, ergdnzt um Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetriebe jeweils eine eingeschrdnkte Funktionsbedeu-
tung - auch im Kontext der Funktion als (ehemals starker ausgeprdgte) Stadtteil-
bzw. Ortskerne — erkennen. Vor diesem Hintergrund werden die nachfolgenden
Lagen als stédtebaulich integrierte Siedlungskerne bezeichnet:

*  Frei-Weinheim: RheinstraBe/BriUder-Grimm-StraBe

=  Ober-Ingelheim: Alter Ortskern rund um den Marktplatz
= Nieder-Ingelheim: Mainzer Straf3e

= GroBwinternheim: Schwabenheimer Straf3e

=  Wackernheim: rund um Rathausplatz

Es ist stadtentwicklungspolitischer Wille der Stadt Ingelheim a. R., dass in den
vorgenannten stddtebaulich integrierten Siedlungskernen

= vor dem Hintergrund der ehemals stdrker ausgeprdgten Stadtteil- bzw.
Ortskernfunktionen,

= desBeitrages der Siedlungskerne zur Stadt- und Ortsteilidentitdat wie auch

= i.S. einer Stadt der kurzen Wege und

= einer wohnungsnahen Grundversorgung

weiterhin kleinfldchige Einzelhandelsansiedlung zur Versorgung des umliegenden
Gebiets bzw. des jeweiligen Stadt- und Ortsteils moglich sind. In diesem Kontext

¥ Die rechtskraftigen Bebauungspldne in der Stadt Ingelheim am Rhein inkl. der jeweiligen konkreten Festset-
zungen kénnen auf der Homepage http://gislkmainzbingen.service24.rlp.de/MapSolution/apps/map/cli-

ent/Oeffentlich/bplaene_stadt ingelheim_oeffentlich?username=buerger&password=%21buerger%21 abge-

rufen werden.
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kann in den genannten stddtebaulich integrierten Siedlungskernen Einzelhandel
in kleinflachiger Ausprdgung zur Versorgung des umliegenden Gebiets angesiedelt
werden*0,

7.3 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des tdglichen Bedarfs werden
nachfolgend die Nahversorgungsstrukturen in Ingelheim a. R. analysiert und da-
rauf aufbauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von rdumlichen Steue-
rungsinstrumenten (Kategorisierung von Standortbereichen) sowie allgemeinen
und stadtteilspezifischen Entwicklungszielen erarbeitet. Im Blickpunkt steht hier-
bei, ob und inwieweit die Nahversorgung, insbesondere in den Wohngebieten, fla-
chendeckend gewdhrleistet werden kann.

Die Analyse und Bewertung sowie die konzeptionellen Empfehlungen behandeln
neben den rdumlichen Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative und
absatzwirtschaftliche Aspekte. Eine Differenzierung erfolgt nach den Waren-
gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Das Nahversor-
gungskonzept beinhaltet darUber hinaus ein Prifschema der Konzeptkongruenz
bei der Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevan-
tem Hauptsortiment (Fokus: klassische Lebensmittelmdarkte).

7.3.1 Gesamtstddtische Nahversorgungsstruktur

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der BUrgerschaft wird die Nahversorgungsstruktur der
Stadt Ingelheim a. R. im Folgenden vertiefend analysiert. Im Blickpunkt steht hier-
bei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich ge-
wdhrleistet wird. Zu den Trends im Bereich Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 ver-
wiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Ingelheim a. R.

Die Stadt Ingelheim a. R. weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 17.500 m?
in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 3.800 m? in der
Warengruppe Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken* auf, was einer Ver-
kaufsflachenausstattung von rd. 0,48 m? je Einwohner in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel bzw. rd. 0,10 m? je Einwohner in der Warengruppe Dro-
geriewaren entspricht. Mit diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die
Stadt Ingelheim a. R. sowohl im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel als auch
im Bereich der Drogeriewaren leicht Gber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m?
je Einwohner“2 bzw. von rd. 0,08 m? je Einwohner*3,

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird eine Zentralitdt von rd.
96 % erreicht. Trotz einer Uberdurchschnittlichen VKF-Ausstattung von rd. 0,48

“  Im Kontext der Entwicklungsoptionen fur die stadtebaulich integrierten Siedlungskerne ist auf Z 61 (,Agglo-
merationsverbot”) des LEP IV Rheinland-Pfalz hinzuweisen. Entsprechend darf der Verkaufsflachenumfang
von innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten des jeweiligen st&d-
tebaulich integrierten Siedlungskerns 800 m? VKF in Summe nicht Uberschreiten.

“  Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

“2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadrkte.

“  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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m?2 VKF NuG/Einwohner* und eines relativ guten Betriebstypenmixes (Discoun-
ter, Supermadrkte, SB-Warenhaus, Getrankemdrkte, Fachgeschafte, Lebensmit-
telhandwerk, Spezialanbieter) sind in dieser Warengruppe Kaufkraftabflisse
festzustellen. Dies ist v. a. auf die siedlungsrdumliche Struktur von Ingelheim a. R.
in Verbindung mit Wettbewerbsstrukturen in den Nachbarkommunen zurickzu-
fUhren. In der Warengruppe Drogeriewaren bestehen hingegen mit einer Zentra-
litat von 121 % deutliche Kaufkraftzuflisse, die sich aus der hohen sortimentsspe-
zifischen Verkaufsfldchenausstattung, u. a. durch drei Drogeriefachmdrkte, erge-
ben. Tabelle 11 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen und schlie3t
mit einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversorgungssituation
in Form einer Ampel.

Tabelle 11: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Stadt Ingelheim a. R.

Ausstattungsmerkmal Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Einwohnende 36.007
Sortimentsspezifische Verkaufsflache in m? 17.500 3.800
Verkaufsfldchenausstattung in m? je EW 0,48 0,10
Sortimentsspezifische Zentralitat 96 % 121 %

x Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

4x  Lebensmittelsupermarkt
Betriebstypenmix 6x  Lebensmitteldiscounter

x Getrankemarkt

37x sonstige Lebensmittelbetriebe

3x  Drogeriefachmarkt
9x  sonstige Drogeriewarenanbieter*®

Quantitative Nahversorgungssituation () ()

Qualitative Nahversorgungssituation () ()

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; Einwohner: Stadt Ingel-
heim a. R. (Stand: 02/2021); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * inkl. Parfimerie/Kosmetik, Apotheken.

Insgesamt sind im Stadtgebiet 12 strukturprdgende Lebensmittelmdarkte
(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind sechs Betriebe Lebensmitteldiscounter
und vier Betriebe Supermarkte. AuBerdem sind ein SB-Warenhaus sowie ein grof3-
flachiger Getrdnkemarkt im Ingelheimer Stadtgebiet verortet. DarUber hinaus
sind im Stadtgebiet 37 sonstige Lebensmittelbetriebe wie Bdckereien, Metzger-
eien, Lebensmittelfachgeschdfte etc. angesiedelt.

Das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in Ingelheim a. R. ist hinsichtlich
des Betriebstypenmixes als nahezu ausgewogen zu bewerten. So ist in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel zwar in Bezug auf den Bundesdurch-
schnitt eine leicht Uberdurchschnittliche Angebotsprdgung durch das Vollsorti-
ment gegeben, welche aber angesichts der Dimensionierung des SB-Warenhau-
ses real zu relativieren ist. Abbildung 25 verdeutlich die Verkaufsflachenausstat-
tung nach Betriebstypen in Ingelheim a. R.

“  Verkaufsfladche Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner. Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI

Retail Institute; Verkaufsflachen strukturprdagender Anbieter (VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Fl&chen; ohne
reine Getrankemdrkte.
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Bundesdurchschnitt

38 %

Ingelheim a.R.

m discountorientiert  ®mvollsortimentiert

Abbildung 25: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 03/2021; EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Fldchen; innerer Ring: Stadt Ingelheim a. R.; GuBerer Ring: Bundesdurchschnitt.
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Verkaufsflachenausstattung in m? je

Hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung zeigt sich, dass diese beziglich der
Lebensmitteldiscounter mit rd. 0,15 m? VKF/EW dem Bundesdurchschnitt ent-
spricht, wdhrend die Verkaufsflachenausstattung hinsichtlich der Lebensmittel-
vollsortimenter mit rd. 0,34 m? KF/EW Uber dem Bundesdurchschnitt liegt (s. Ab-
bildung 26)*. Die deutliche Prdgung des Angebots durch Vollsortimenter ist ins-
besondere auf das SB-Warenhaus real zurickzufUhren.

discountorientiert vollsortimentiert

HIngelheim MW Bundesdurchschnitt

Abbildung 26: Verkaufsfldchenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 13/2021; EHI Retail Institute; Ver-
kaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben drei Drogerie-
fachmarkten auch durch die oben genannten Lebensmittelmdrkte (hier jedoch nur
als Randsortiment) sichergestellt. Bei neun weiteren Einzelhandelsbetrieben mit
dem entsprechenden Hauptsortiment handelt es sich GroBteils um Apotheken so-

“  Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Flachen.
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wie in Teilen um kleinere Fachgeschdfte. Die Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung resultiert hier insbesondere aus den im Ingelheimer Stadtgebiet
angesiedelten drei Drogeriefachmarkten (Muller, 2x dm).

R&umliche Nahversorgungssituation in Ingelheim a. R.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 Min. als Qualitdtskriterium der fuBBlau-
figen, wohnungsnahen Versorgung angenommen. Um maglichen topografischen
Gegebenheiten und der individuellen Mobilitadt Rechnung zu tragen, wird dieser
Nahbereich nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fir rd. 8 und rd. 12
Gehminuten dargestellt (s. Abbildung 27). Damit soll ferner verdeutlicht werden,
dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagartig hin-
ter einer ,roten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBldufigen Nahversorgung
mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzessive ab-
nimmt. In Siedlungsgebieten deutlich jenseits der dargestellten Nahbereiche ist
somit die rdumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

Diese Gehzeit-lsochronen entsprechen einer Anndherung an die realen Bedingun-
gen vor Ort. In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen
Gegebenheiten, stddtebaulichen/naturrdumlichen Barrieren und dem Wettbe-
werbsumfeld sollte fir die einzelfallbezogene Betrachtung ein an den &értlichen
Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich abgegrenzt werden, der sich an
den oben genannten Faktoren orientiert. FUr Ingelheim a. R. ist die Darstellung
der Nahversorgungsisochronen als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann
z. B. auch die Ausweisung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10
min Gehzeit) hinausgehender Nahbereich in begrindeten Ausnahmefdllen ziel-
fUhrend sein, um bislang und auch zukinftig dauerhaft unterversorgte Siedlungs-
lagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevélkerung) einzuschlieBen, die im Ein-
zugsbereich des Vorhabenbetriebs liegen.

In die Analyse der rdumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten
Lebensmittelmarkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
mehr als 400 m? Verkaufsfldche eingestellt, da ab dieser Betriebsgrof3e i. d. R. ein
ausreichendes Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Es wird zudem zwi-
schen den Betriebstypen Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter unterschie-
den. Weiterhin werden die Drogeriefachmarkte dargestellt.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick Uber das GrundgeriUst der der-
zeitigen rdumlichen Nahversorgungsstruktur in Ingelheim a. R. Die Abbildung ver-
deutlicht, dass im Kernbereich der Stadt eine nahezu flachendeckende raumliche
Nahversorgung durch die strukturprdagenden Lebensmittelmdarkte gewdhrleistet
wird. Rdumliche Defizite bestehen vor allem im sidlichen Bereich des Kernsied-
lungsgebiets von Ingelheim a. R. in Ober-Ingelheim sowie in den rdumlichen abge-
setzten Stadtteilen Heidesheim (Kernsiedlungsbereich) und GroBwinternheim.

Wdahrend im Stadtteil Heidesheim a. R. die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts
zur Schaffung einer fuBBlaufigen Nahversorgung im Stadtteilzentrum Heidesheim
in der Diskussion steht (s. Kapitel 7.2.2), sind in GroBwinternheim entsprechende
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Perspektiven nicht erkennbar. Mit 1.397 Einwohnern*¢ erscheint aus fachgut-
achterlicher Perspektive das Einwohnerpotenzial fUr die Ansiedlung eines stan-
dardisierten Lebensmittelmarkts nicht ausreichend, da die am Markt aktiven Be-
treiber des Lebensmitteleinzelhandels im Rahmen von Standortentwicklungen
i. d. R. ein Bevdlkerungspotenzial ab rd. 3.000 - 4.000 Einwohnern voraussetzen.
Entsprechend wdaren entweder alternative Nahversorgungsmodelle (z. B. Dorfla-
den) fUr GroBwinternheim vorzusehen oder eine Verbesserung der Nahversorgung
Uber entsprechende Entwicklungen in Zusammenschau mit Oberingelheim bzw.
aktuellen Entwicklungen in Schwabenheim an der Selz*” anzustreben.

Administrative Grenzen

[ Kommune

Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
. Lebensmittelvollsortimenter

¢ Drogeriemarkt

BetriebsgréBenstruktur in m?
O 400 -799 m?

M

(_J) 800-1.499 m?

N

E ) = 2

W, 1.500 - 3.999 m

T

L / ab 4.000 m?

g

Gehzeit in Minuten
12-Minuten-Isochrone

71 10-Minuten-Isochrone

I 8-Minuten Isochrone

Standortabgrenzungen

[1ZVB-Abgrenzung EHK 2006/2016
L. Sonderstandorte EHK 2006

1.000m © OpenStrestMap (and) mrwy;:nrs CC-BY-SA

Abbildung 27: Rdumliche Nahversorgungssituation im Stadtgebiet von Ingelheim a. R.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; Abgrenzung gemdR EHK 2006/2016; Isochronen:
ESRI, here.com (Geschwindigkeit: 5 km/h); Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

7.3.2 Standortkriterien zur Bewertung von Nahversorgungsstandorten

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgung fir die Bevélkerung Ingel-
heims ist die Steuerung von nahversorgungsrelevanten#® Einzelhandelsstrukturen
ein wichtiger Teilaspekt des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts. Ein effektives,
konsistentes, stddtebaulich zielfUhrendes und gleichzeitig die Markterfordernisse
bericksichtigendes Nahversorgungskonzept ist allerdings auf ein entsprechend
ausdifferenziertes Standortmodell angewiesen, das im Folgenden vorgestellt
werden soll. Die hierfUr definierten Bestandsstandorte Lebensmittelnahversor-
gung ergeben sich dabei Uberwiegend aus den nachfolgenden Versorgungskrite-
rien.

= Stddtebauliche Integration
=  OPNV-Erreichbarkeit
= Schutz zentraler Versorgungsbereiche

4 Stadt Ingelheim a. R. (Stand 2/2021).
47 In Schwabenheim an der Selz (Verbandsgemeinde Gau-Algesheim) steht die Verlagerung des Lebensmittel-
discounters PENNY an den nérdlichen Ortsrand an die L 428 in der Diskussion, was zu einer Verbesserung der
wohnungsnahen Nahversorgung in GroBwinternheim beitragen kénnte.

“¢  Unter Beachtung des LEP IV Rheinland-Pfalz sind nahversorgungsrelevante Sortimente zugleich auch immer

innenstadtrelevant (s. Erlduterung Tabelle 12 in Kapitel 8.2).
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* Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Stddtebauliche Integration

Der Standort soll Gberwiegend von Wohnsiedlungsbereichen umgeben sein bzw.
in einem engen rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu diesen stehen. Dies ist
regelmdBig der Fall, wenn der Vorhabenstandort mindestens von zwei Seiten
(besser drei Seiten oder mehr) von Wohnbebauung umgeben ist.

Dariber hinaus soll eine fuBBlaufige Anbindung an die zugeordneten Wohnsied-
lungsbereiche vorliegen (z. B. FuBwege, Querungshilfen Uber stark befahrene
Strafl3en, keine stadtebaulichen oder naturrdumlichen Barrieren).

Ein nur teilweise stadtebaulich integrierter Standort (z. B. bei umgebender Wohn-
bebauung an nur zwei Seiten und Lage an stark befahrener StraBe ohne Quer-
ungshilfe) erfahrt bei der Bewertung eine entsprechende Abwertung. Ein stddte-
baulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslagen oder bei gdnzlich
fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium dar.

OPNV-Erreichbarkeit

Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden und verfigt Uber einen re-
gelmdaBig frequentierten Haltepunkt in unmittelbarer Ndhe zum Vorhabenstand-
ort. Von einer immer noch ausreichenden OPNV-Anbindung ist bis zu einer Luftli-
nienentfernung von 300 m zwischen Prifstandort und OPNV-Haltepunkt auszu-
gehen. Bei einer Entfernung von mehr als 300 m Luftlinie stellt sich die OPNV-
Anbindung als nicht mehr ausreichend dar. Das Kriterium gilt in diesem Fall in der
Regel als nicht erfullt.

Schutz zentraler Versorgungsbereiche

Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche darf sich der situative Nahbereich
eines Bestandstandorts LMNV nicht mehr als unwesentlich mit dem Nahbereich
der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche Gberschneiden. FUr den situ-
ativen Nahbereich wird kein fester Radius vorgegeben*’. Stattdessen ist der situ-
ative Nahbereich im Einzelfall unter BerUcksichtigung der siedlungsrdumlichen,
wettbewerblichen und topografischen Gegebenheiten abzuleiten und sollte sich
grundsdtzlich an einer Gehzeit-Isochrone von 10 Gehminuten orientieren. Nahe-
gelegene Wettbewerber und zentrale Versorgungsbereiche kénnen jedoch zu ei-
ner Reduzierung des situativen Nahbereiches fUhren. Andererseits kénnen feh-
lende Nahversorgungsangebote und qualitativ hochwertige FuBwegeverbindun-
gen sowie ggf. auch entsprechende Radwegeanbindungen auch eine Ausweitung
des situativen Nahbereiches begrinden. Grundsdtzlich sollte sich der situative
Nahbereich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen sowie stddtebaulichen
und naturrdumlichen Barrieren orientieren. Ein deutlich UGber die Gehzeit-Iso-
chrone von 10 Gehminuten hinausgehender situativer Nahbereich kann in begrin-
deten Ausnahmefdallen méglich sein, um bislang und auch zukUnftig Siedlungsla-
gen mit nicht optimal fuBlaufig erreichbarer Nahversorgung (z. B. aufgrund eines
zu geringen Bevdlkerungspotenzials) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des

“  Als erster Anhaltswert fUr eine Abgrenzung des Nahbereichs kann jedoch die Gehzeit-Isochrone von 10 Gehmi-
nuten angenommen werden.
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Bestandstandorts LMNV liegen. Solche Bereiche kdnnen bspw. bis zu 10 min Fahr-
zeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz umfassen und sollten
sich dabei aber an siedlungsraumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie
stadtebaulichen und naturrdumlichen Barrieren orientieren.

Von einer mehr als unwesentlichen Uberschneidung der Nahbereiche ist i. d. R.
dann auszugehen, wenn die Einwohnerzahl im Uberschneidungsbereich mehr als
10 % der Einwohnerzahl im gesamten Nahbereich des betroffenen, ndchst gele-
genen zentralen Versorgungsbereiches entspricht. Als Nahbereich des zentralen
Versorgungsbereiches ist in diesem Kontext entsprechend von einer Gehzeit-Iso-
chrone von 10 Gehminuten um die rdumliche Abgrenzung des ZVB auszugehen.
Der Nahbereich zentraler Versorgungsbereiche Idsst sich auch unter BerUcksich-
tigung der wettbewerblichen, siedlungsrdumlichen und topografischen Gegeben-
heiten abgrenzen (s. 0.).

Eine Uberschneidung von bis zu 20 % kann im Rahmen der Standortbewertung
zwar nicht mehr als unwesentlich, jedoch lediglich als ,leichte” Uberschneidung
gewertet werden und fUhrt bei einer entsprechenden Bewertung zu einer entspre-
chenden Abwertung. Eine noch deutlichere Uberschneidung ist i. d. R. ein deutli-
ches Indiz dafir, dass der betrachtete Standort nicht als Bestandsstandort LMNV
zu empfehlen ist, sofern kein besonderer, stddtebaulicher Begrindungszusam-
menhang (z. B. ,Anschmiegen” an ZVB) vorliegt.

Die voranstehenden AusfUhrungen sind grundsdatzlich auch bei der perspektivi-
schen Ausweisung von zu entwickelnden Bestandstandorten LMNV zu bericksich-
tigen.

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung

Der Standort soll zudem einen wesentlichen Beitrag zur Sicherung oder Optimie-
rung der rdumlichen, qualitativen und/oder quantitativen Nahversorgung liefern.

Zur Sicherung oder Optimierung der rdumlichen Nahversorgungssituation soll sich
die 10-Min-Gehzeit-lIsochrone des Standortes nicht mehr als 50 % mit den 10-
Min-Gehzeit-Isochronen von Betrieben anderer Bestandsstandorte LMNV Uber-
schneiden. Vereinfachend kann auch ein Radius von 500 bis 700 m Luftlinie ange-
nommen werden. In diesem Falle sollten jedoch stadtebauliche und/oder natur-
rédumliche Barrieren bericksichtigt werden. Eine noch deutlichere Uberschneidung
ist i. d. R. ein deutliches Indiz dafiUr, dass der betrachtete Standort nicht als Be-
standsstandort LMNV zu empfehlen ist, sofern kein besonderer, stddtebaulicher
Begrindungszusammenhang (z. B. Weiterentwicklung der Nahversorgung in bis-
her unterversorgten Bereichen) vorliegt.

Die Sicherung oder Optimierung der quantitativen Nahversorgung ist gegeben,
wenn der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung der Verkaufsfldchenausstattung bzw. Zentralitdt im Stadtteil liefert. Dies
kann der Fall sein, wenn der Stadtteil Gber eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung verfigt. Eine deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung ist hingegen ggf. ein Hinweis darauf, dass kein weiterer Bedarf
an einer quantitativen Verbesserung der Nahversorgungssituation besteht.

Sofern der Betrieb am Vorhabenstandort einen wesentlichen Beitrag zur Verbes-
serung des Betriebstypenmixes im Stadtteil liefert bzw. zum Erhalt attraktiver
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und vielfdltiger Nahversorgungsstrukturen beitrdgt, ist eine Sicherung oder Opti-
mierung der qualitativen Nahversorgung gegeben. So kann z. B. die Ansiedlung
eines modernen Lebensmittelvollsortimenters bei einem fehlenden vollsortimen-
tierten oder nicht mehr marktgdngigen Angebot zur Optimierung der qualitativen
Nahversorgung beitragen.

Sofern im Nahbereich eine ausreichende Mantelbevdlkerung vorhanden ist, kann
z. B. ein Lebensmittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmit-
teldiscounter aufgrund der méglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Be-
triebstypenmixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, ob-
wohl er keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nah-
versorgung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus
einer staddtebaulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage
bei gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrdankter
absatzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen
positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.>°

Die aufgezeigten Kriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung beriUcksichtigt.

Im Kontext der mittel- bzw. langerfristigen Geltungsdauer dieses Konzepts be-
steht durchaus auch die Méglichkeit, bei sich verdndernden Rahmenbedingungen
auch neue Standortbereiche, die zum Zeitpunkt der Konzepterstellung noch nicht
erkennbar sind, perspektivisch ebenfalls als Bestandsstandorte Nahversorgung
auszuweisen. Eine entsprechende perspektivische Ausweisung muss sich dabei an
den vorgenannten Kriterien fUr Bestandsstandorte Lebensmittelnahversorgung
orientieren.

7.3.3 Bestandsstandorte Lebensmittelnahversorgung (LMNV) in Ingelheim
a.R.

In Ingelheim a. R. wird zur langfristigen Sicherung und der geordneten Weiterent-
wicklung sowie Ergdnzung der wohnortnahen Versorgung die Ausweisung von
Bestandsstandorten Lebensmittelnahversorgung (LMNV) mit Entwicklungsper-
spektive und ohne Entwicklungsperspektive als gebietsscharfe Abgrenzung vor-
gesehen.

In den Bestandsstandorten LMNV mit Entwicklungsperspektive (BE LMNYV) soll
zukUnftig die Ansiedlung und Entwicklung von Nahversorgungsbetrieben (auch
groB3fléchigen) mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel (Lebens-
mittelmarkte) — auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche — zur Versor-
gung des umliegenden Gebiets moglich sein.

Bestandsstandort ohne Entwicklungsperspektive (B LMNV) werden auf Ihren Be-
stand festgeschrieben. Erweiterungen oder Neuansiedlungen von weiteren nah-
versorgungsrelevanten Betrieben sind in diesem Zusammenhang nicht maglich.

Als Bestandsstandorte Nahversorgung (mit und ohne Entwicklungsperspektive)
werden die nachstehenden Standortbereiche festgelegt.

% Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumli-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prufen.
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7.3.3.1 Standortbereich Stauferring (BE LMNV) Nieder-Ingelheim

Der Standortbereich Stauferring ist als stddtebaulich integriert zu bewerten und
liegt rd. 1,6 km 6stlich des ZVB Stadtzentrum im &stlichen Randbereich des Sied-
lungsgebiets der Stadt Ingelheim a. R. Uberschneidungen mit den Nahbereichen
zentraler Versorgungsbereiche sowie anderen Bestandsstandorten LMNV sind
nicht gegeben. Der Bereich weist mit einemm REWE-Markt einen Magnetbetrieb
des kurzfristigen Bedarfsbereichs auf und Ubernimmt eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion fUr das gesamte 6stliche Stadtgebiet bzw. den Stadtteil Nieder-
Ingelheim.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt Uber den gleichnamigen Stauferring mit
Anschluss Uber die Sternbornstraf3e an die Turnierstraf3e, als wichtige Hauptver-
kehrsachse zwischen dem ZVB Stadtzentrum Ingelheim sowie dem rdumlich ab-
gesetzten Stadtteil Heidesheim. Eine OPNV-Haltestelle befindet sich nicht in di-
rekter Ndhe, sondern in rd. 300 m Entfernung zum Standortbereich, so dass die
Anbindung an den OPNV ausbauwirdig einzuordnen ist.

10 m
—

Abbildung 28: Abgrenzung des Standortbereichs Stauferring
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel: 03/2021 Kartengrundlage: Stadt Ingelheim a. R.

Der Standortbereich verfigt durch den bestehenden Markt Gber eine rdumlich so-
wie qualitativ gut zu bewertende Nahversorgungsfunktion. Arrondiert wird das
Angebot durch ein Betrieb des Lebensmittelhandwerks. Aufgrund dessen, dass
der REWE-Markt den einzigen strukturprdagenden Anbieter an diesem Standort-
bereich darstellt und fUr den Stadtteil Nieder-Ingelheim den ndchstgelegenen
Nahversorger darstellt, wird der Standortbereich entsprechend als Bestands-
standort Nahversorgung ausgewiesen, welchem eine Entwicklungsperspektive in
Bezug auf den REWE-Markt eingerdumt wird.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
formuliert:

Entwicklungsziele und -empfehlungen
= Ausweisung als Bestandsstandort Lebensmittelnahversorgung mit Ent-
wicklungsperspektive Nieder-Ingelheim
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= Funktions- und bedarfsgerechter Ausbau i. S. des Erhalts und der Stark-
ung des Lebensmittelmarktes als wichtiger Nahversorgungsbetrieb fir
den Stadtteil Nieder-Ingelheim

=  Keine weitere Ansiedlung von strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten,
keine Ansiedlung von Betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten

7.3.3.2 Standortbereich Frei-Weinheim (BE LMNV)

Der Standortbereich Frei-Weinheim (PENNY) liegt im gleichnamigen Stadtteil
Frei-Weinheim nérdlich der Stadt Ingelheim a. R., welche durch den Verlauf der
A 60 raumlich voneinander getrennt sind. Wesentliche Uberschneidungen mit den
Nahbereichen zentraler Versorgungsbereiche sowie anderen Bestandsstandorten
LMNV sind nicht gegeben. Der Standort mit einem PENNY-Markt kann trotz der
ostlich angrenzenden Gewerbegebietslage als stadtebaulich integriert bewertet
werden, da durch die umliegende Wohnbebauung ein rdumlich-funktionaler Zu-
sammenhang besteht.

Der Bereich ist durch seine Lage an der Hermann-Bopp-Straf3e, welche eine Pa-
rallelstraBe zur RheinstraBe darstellt, sehr gut aus dem Stadtteil zu erreichen. Die
OPNV-Anbindung wird durch die direkt an den Standortbereich angrenzende Bus-
haltestelle in der Heinrich-Wieland-StralBe sichergestellt.

Funktion
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Abbildung 29: Abgrenzung des Standortbereichs Frei-Weinheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel: 03/2021 Kartengrundlage: Stadt Ingelheim a. R.

Der Standortbereich PENNY war nach dem alten Einzelhandelskonzept der Stadt
Ingelheim a. R. Teil des dreigeteilten Stadtteilzentrums Frei-Weinheim der im
Zuge der Fortschreibung EHZK Ingelheim a. R. nicht als ZVB fortgeschrieben wird
(s. Kapitel 7.2.4).

Der Standortbereich NORMA - ebenfalls Teil des ehemaligen dreigeteilten Stadt-
teilzentrums Frei-Weinheim — wird nicht als Bestandsstandort LMNV ausgewie-
sen, da der Betrieb zum einen nicht strukturprdgend® ist und fir diesen aufgrund

5 Der in Frei-Weinheim angesiedelte Lebensmitteldiscounter NORMA weist eine GVKF von unter 400 m? auf

und ist somit gemdB der Systematik nicht als strukturprégenden einzuordnen (vgl. Kapitel 7.3.7).
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seiner stddtebaulichen Lage insbesondere auch keine Entwicklungsoptionen er-
kennbar sind.

Der Lebensmitteldiscounter PENNY ist der einzige strukturprdgende Nahversor-
gungsanbieter im Stadtteil Frei-Weinheim, ihm kommt dadurch eine gewichtige
Nahversorgungsfunktion fUr den Stadtteil zu. Sofern es zur Standortsicherung
notwendig ist, kann der Standortbereich bzw. der Lebensmittelmarkt PENNY be-
darfsgerecht zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgung im Stadtteil
Frei-Weinheim ausgebaut werden. Folglich wird der Standortbereich als Be-
standsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive ausgewiesen.

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Ausweisung als Bestandsstandort Lebensmittelnahversorgung mit Ent-
wicklungsperspektive Frei-Weinheim

= Funktions- und bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahversorg-
ungsangebots fUr den Stadtteil Frei-Weinheim

= Keine weitere Ansiedlung von strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten,
keine Ansiedlung von Betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten am
BE LMNV

FOr Frei-Weinheim bestehen Planungen, das Geldnde der Feuerwehr zu entwi-
ckeln. Zum aktuellen Planungsstand steht in diesem Bereich die Entwicklung eines
Mixed-Use-Gebdudes in der Diskussion: im Erdgeschoss soll ein Lebensmittel-
markt angesiedelt werden, in den Obergeschossen sind v. a. Wohnnutzungen vor-
gesehen. Durch diese Entwicklung kénnte sowohl die fuBldufige Nahversorgung
im nordlichen Bereich von Frei-Weinheim verbessert werden als auch insgesamt
die Nahversorgungsstruktur in Frei-Weinheim differenzierter und zukunftsféhiger
aufgestellt werden. Die entsprechenden Planungen sollen bei weiterer Konkreti-
sierungi. S. d Nahversorgungskonzeptes geprift, bewertet und begleitet werden:
dies bedeutet, dass fUr den Vorhabenstandort zu prifen wdre, ob dieser gemaf
der Kriterien als perspektivischer Bestandsstandort Lebensmittelnahversorgung
(s. Kriterien Kapitel 7.3.2) ausgewiesen werden kann und auch dem Nahversor-
gungspriUfschema fUr Lebensmittelmdrkte auBerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche (s. Kapitel 7.3.4) entspricht, um zu gewdhrleisten, dass das Planvorhaben
der Verbesserung der Nahversorgung dient und keine Beeintrdchtigung der beste-
henden Nahversorgungsstrukturen auslést.

7.3.3.3 Standortbereich Wackernheim (BE LMNV)

Der Standortbereich Wackernheim weist eine stddtebaulich integrierte Solitdr-
lage im sUdlichen Bereich des Kernsiedlungsgebiets des Stadtteils Wackernheim
auf. Durch das neue Wohngebiet "In den 30 Morgen" sidlich der L 419 wird der
Standortbereich vollumfanglich von Wohnbebauung umschlossen. Uberschnei-
dungen mit den Nahbereichen zentraler Versorgungsbereiche sowie anderen Be-
standsstandorten LMNYV sind nicht gegeben. Der Bereich weist mit dem Lebens-
mitteldiscounter NETTO Marken-Discount einen Magnetbetrieb des kurzfristigen
Bedarfsbereichs auf, dem als einzigen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fUr den Stadtteil Wackernheim zukommt.

Durch die direkte Lage des Standortes an die L 419, welche die Verbindung zur
Kernstadt Ingelheim a. R. herstellt, ist die Anbindung mittels MIV als sehr gut zu
bezeichnen. In rd. 100 m Entfernung befindet sich zudem der Bushaltepunkt
JKleine Hohl".
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Abbildung 30: Abgrenzung des Standortbereichs Wackernheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel: 03/2021 Kartengrundlage: Stadt Ingelheim a. R.

Der Standortbereich Wackernheim ist durch den Anbieter NETTO Marken-Dis-
count als einzigen strukturprdgenden Betrieb im Stadtteil Wackernheim geprdagt.
Das Angebot durch den Lebensmitteldiscounter wird durch eine Bdckerei und so-
wie einem Schreib- und Tabakwarengeschdft arrondiert. Der Standortbereich
Ubernimmt folglich eine wichtige Nahversorgungsfunktion fUr den Ortsteil Wa-
ckernheim, so dieser als Bestandsstandort LMNV mit Entwicklungsperspektive
ausgewiesen wird.

Entwicklungsziele und -empfehlungen
= Ausweisung als Bestandsstandort Lebensmittelnahversorgung mit Ent-
wicklungsperspektive Wackernheim
= Funktions- und bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahversorg-
ungsangebots fUr den Stadtteil Wackernheim
= Keine weitere Ansiedlung von strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten,
keine Ansiedlung von Betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten

7.3.3.4 Standortbereich Heidesheim-Uhlerborn (B LMNV)

Der Standortbereich Heidesheim-Uhlerborn ist aufgrund seiner Gewerbegebiets-
lage als nicht stadtebaulich integriert zu bewerten. Der Bereich weist mit dem
Lebensmitteldiscounter ALDI SUd und dem Lebensmittelsupermarkt EDEKA zwei
Lebensmittelmarkte als Magnetbetriebe auf, welche jeweils um einen Betrieb des
Lebensmittelhandwerks, hier Bdackereien, ergdnzt werden. Der Standortbereich
Ubernimmt fUr die umliegenden Siedlungsbereiche und den Stadtteil Heidesheim
a. R. (aufgrund eines fehlenden eigenen Angebots im Stadtteil) die wesentliche
Nahversorgungsfunktion.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber den Budenheimer Weg in Verbindung mit
der Mainzer StraBBe (L 422) als wichtige West-Ost-Verbindung durch das Sied-
lungsgebiet von Heidesheim. Eine Haltstelle des OPNV befindet sich mit dem
Haltpunkt ,Montessori Schule” an der Budenheimer StraBe in direkter Angren-
zung zum Standortbereich.
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Abbildung 31: Abgrenzung des Ergénzungsstandorts Heidesheim-Uhlerborn
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel: 03/2021 Kartengrundlage: Stadt Ingelheim a. R.

Der Standortbereich Heidesheim-Uhlerborn verfigt durch die bestehenden
Mdarkte Uber eine rdumlich sowie qualitativ und quantitativ gut zu bewertende
Nahversorgungsfunktion, die deutlich Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus-
geht. Aufgrund einer Entwicklungsperspektive fir das Stadtteilzentrum mit Nah-
versorgungsfunktion Heidesheim (vgl. Kapitel 7.2.2), mit der fUr die Ausweisung
als ZVB verknUpften Zielstellung der Ansiedlung eines strukturprdagenden Lebens-
mittelmarkts als Magnetbetrieb auf der ausgewiesenen Potenzialfldche der Alten
Markthalle, werden die beiden Betriebe ALDI SUd und EDEKA auf ihren Bestand
festgeschrieben. Beide Betriebe weisen aktuell Betriebsdimensionierungen auf,
die den aktuellen Entwicklungsformaten der Betreiber entsprechen. Vor diesem
Hintergrund wird der Standortbereich als Bestandsstandort LMNV ohne Entwick-
lungsperspektive ausgewiesen, um die Entwicklungsperspektiven des Stadtteil-
zentrums mit Nahversorgungsfunktion Heidesheim a. R. nicht negativ zu beein-
trdchtigen.

Die beiden weiteren am Standort ansdssigen Betriebe, Dehner Garten-Center
und Krdamer MEGA STORE, zdhlen aufgrund ihrer angebotenen Sortimente des
mittelfristigen Bedarfsbereichs nicht zum Bestandsstandort LMNV Heidesheim-
Uhlerborn, sondern werden als Ergdnzungsstandort festgesetzt (vgl. Kapitel
7.4.4).

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Ausweisung als Bestandsstandort Lebensmittelnahversorgung ohne Ent-
wicklungsperspektive Heidesheim-Uhlerborn zum Schutz der Entwickl-
ungsmoglichkeiten des ZVB Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunk-
tion Heidesheim a. R.

= Bestandsschutz der bestehenden Betriebe

= Keine Ansiedlung von weiteren nahversorgungsrelevanten Einzelhandels-
betrieben, keine Ansiedlung von Betrieben mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten
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7.3.4 Nahversorgungsprifschema fiur neue bzw. zu erweiternde Lebensmittel-
mdrkte auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche

Aufgrund der hohen Bedeutung von Lebensmittelmdrkten als Kundenmagnet und
fUr die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Lebens-
mittelmdrkte vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen selbst gesichert
und weiterentwickelt werden. Zentrale Versorgungsbereiche stellen somit grund-
sdtzlich Positivstandorte fUr Lebensmittelmdrkte dar>?

Nachgeordnet soll das integrierte Nahversorgungsangebot durch strukturpra-
gende Lebensmittelmdrkte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (insbe-
sondere an Bestandsstandorten Lebensmittelnahversorgung mit Entwicklungs-
perspektive) gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Fir diese
Vorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist im Rahmen kinftiger
Konformitdatsprifungen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept das folgende
PriUfschema anzuwenden (vgl. nachfolgende Abbildung).

Prifroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben
Das Hauptsortiment des Vorhabens ist gemdaB Sortimentsliste nahversorgungsrelevant.

keine Behandlung gemaB
Steuerungsleitsatz I

Prifroutine 2: Standorteignung
Der Standort des Vorhabens erfillt die Kriterien eines Bestandsstandortes Lebensmittelnahversorgung.

Bestandsstandort mit I sonstige stddtebaulich integrierte Lage I I stddtebaulich nicht integrierte Lage
Entwicklungsperspektive

m Laden nur zur Versorgung des nur Ausnahmen (z. B. Tankstellen-
engeren Gebietes (nur kleinflachig) Shop, Kiosk, Hofladen)

Prifroutine 3: Kaufkraftabschépfung
Das Vorhaben schépft einen angemessenen Kaufkraftanteil im situativen Nahbereich ab (i. d. R. 35 bis 50 %).

eicht haher

Vorhaben empfohlen Vorhaben nicht empfohlen
besonderer stddtebaulicher Begrindungs-
zusammenhang im Rahmen der absatz-
wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungsanalyse erforderlich

(J ggf. Anpassung der Verkaufsflachen-
dimensionierung vornehmen oder Eignung
eines alternativen Standortes prifen

n&chster Schritt: vorhabenbezogene
Prufung der absatzwirtschaftlichen und
@ stadtebaulichen Auswirkungen

Abbildung 32: Prifschema zur standortgerechten Dimensionierung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Priufroutine 1: Nahversorgungsrelevantes Vorhaben

Das Nahversorgungsprifschema fur die Stadt Ingelheim a. R. dient zur Erstein-
schdtzung von Nahversorgungsvorhaben. Nahversorgungsvorhaben sind i. d. R.
nur Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben, deren Ver-
kaufsfldche mindestens zu 90 % aus nahversorgungsrelevanten Sortimenten be-
steht - dies trifft in der Regel nur auf Lebensmittelmarkte zus3.

52 Ob sich entsprechende Vorhaben negativ auf andere zentrale Versorgungsbereiche, Bestandsstandorte Nah-
versorgung oder sonstige integrierte Nahversorgungsstrukturen oder Ziele der Landesplanung auswirken, ist
in entsprechenden Vertrdglichkeitsgutachten zu untersuchen und bewerten.

% Ausnahmen bei den Lebensmittelmarkten stellen hierbei die Betriebsformen Verbrauchermarkte und v. a. SB-
warenhduser dar, die regelmdBig durch ausgepréagte Rand- und Nebensortimentsangebote eine VKF-.Anteil
von weniger als 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente umfassen.
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Prifroutine 2: Standorteignung

Wenn sich das Planvorhaben an einem ausgewiesenen Bestandsstandort LMNV
mit Entwicklungsperspektive befindet, ist grundsatzlich die Konformitat zu Prif-
routine 2 anzunehmen.

Befindet sich das Planvorhaben auBerhalb eines ausgewiesenen Bestandsstand-
orts LMNV mit Entwicklungsperspektive, erfillt jedoch die Kriterien, die an einen
Bestandsstandort LMNV gestellt werden (s. Kapitel 7.3), kann der Vorhaben-
standort im Rahmen des Prifschemas weiter i. S. eines potenziellen Bestands-
standorts LMNV geprift werden.

Ein stadtebaulich integrierter Standort, der die Kriterien, die an einen Bestands-
standort LMNV gestellt werden (s. Kapitel 7.3), nicht erfillt, erfdhrt in der Prif-
routine 2 eine entsprechende Abwertung.

Ein stddtebaulich nicht integrierter Standort (z. B. Gewerbegebietslage oder bei
gdnzlich fehlender umgebender Wohnbebauung) stellt ein Ausschlusskriterium
dar.

Prifroutine 3: Kaufkraftabschépfung — Funktionsgerechte Dimensionierung

Ein wesentlicher Teil des zu erwartenden Vorhabenumsatzes soll aus dem situa-
tiven Nahbereich abgeschépft werden kénnen. Dies ist aus fachgutachterlicher
Sicht i. d. R. gegeben, wenn die Umsatzerwartung je nach Standorttyp einen ge-
wissen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich
nicht Uberschreitet, da sich der Versorgungseinkauf erfahrungsgemaf3 auch auf
andere Einzelhandelsstandorte und Betriebstypen verteilen wird.

Kaufkraftabschdpfung und Standorttyp: Bestandsstandorte LMNV leisten einen
wesentlichen Beitrag zur Sicherung und Optimierung der Nahversorgungssitua-
tion. Daher ist fUr Bestandsstandorte LMNV i. d. R. eine Kaufkraftabschépfungs-
quote zwischen 35 und 50 % anzusetzen®.

Bei Bestandsstandorten LMNV kann die zuldssige Kaufkraftabschépfungsquote
je nach Siedlungslage (z. B. Siedlungslagen mit rdumlichen Nahversorgungsdefi-
ziten, die Uber den wohnungsnahen Bereich hinausgehen oder siedlungsrdumlich
abgesetzte Stadtteile) jedoch deutlich héher oder niedriger im situativen (woh-
nungsnahen) Nahbereich angesetzt werden. Entsprechende Abweichungen von
der Kaufkraftabschépfungsquote zwischen 35 und 50 % sind unter anderem un-
ter BerUcksichtigung stddtebaulicher und absatzwirtschaftlicher Zusammen-
hénge zu begrinden (s. nachfolgende AusfUhrungen).

Sonstige stddtebaulich integrierte Standorte verfigen Uber eine gegeniber den
Bestandsstandorten LMNV nachrangige Bedeutung fur die Nahversorgung. Da-
her soll bei Kongruenzprifungen fir diese Standorte i. d. R. eher der untere Be-
reich der oben dargestellten Spannweite (rd. 35 %) angesetzt werden.

Spannweite der Kaufkraftabschépfung: Die jeweilige Abschopfung der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im situativen Nahbereich soll abhdngig von verschie-
denen Rahmenbedingungen im Einzelfall abgeleitet werden. Relevante Rahmen-

% Einbezogen wird nur die Kaufkraft der Wohnbevélkerung, nicht die von Beschdftigten, Schilern und Studie-
renden, Besuchern, Touristen etc. Dies basiert auf einem stadtentwicklungspolitischem Auftrag und der Ziel-
setzung die Versorgungsqualitdt am Wohnort als Daseinsvorsorge herzustellen.
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bedingungen sind hierbei u. a. die Angebotsqualitat in Relation zur Nachfragesi-
tuation, die Optimierung der Standortrahmenbedingungen eines Bestandsbetrie-
bes, rdumlich unterversorgte Bereiche und siedlungsstrukturelle Gegebenheiten.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von annéhernd 35 % ist i. d. R. (aber nicht ab-
schlieBend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in hoher verdichteten Siedlungslagen (z. B. Ge-
schosswohnungsbau, dichte Reihenhausbebauung) liegt,

* einstark ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld (d. h. mehrere Wettbewerber
des gleichen Betriebstyps in rdumlicher Ndhe) vorherrscht,

* die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung, Betriebstypenmix) als stark Gberdurchschnittlich ein-
geordnet werden kann und/oder

= eine deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situativen Nahbereiches
mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. an einem Kopp-
lungsstandort) vorliegt.

Eine Kaufkraftabschépfungsquote von bis zu 50 % ist i. d. R. (aber nicht abschlie-
Bend) plausibel, wenn

= der Vorhabenstandort in deutlich landlich geprdagten und/oder gering ver-
dichteten Siedlungslagen (z. B. abgesetzte, dorflich strukturierte Stadt-
teile, Einfamilienhausgebiete) liegt,

= ein eher schwach ausgeprdagtes Wettbewerbsumfeld (d. h. keine oder sehr
wenige Wettbewerber des gleichen Betriebstyps in raumlicher Ndhe) vor-
herrscht,

*= die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation (z. B. Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, Betriebsty-
penmix) als stark unterdurchschnittlich eingeordnet werden kann und/
oder

= keine oder nur eine unwesentliche Uberschneidung des fuBlaufigen, situa-
tiven Nahbereiches mit anderen nahversorgungsrelevanten Betrieben vor-
liegt.

Dieses Kriterium ist nicht als Kontingentierung von VKF zu verstehen sondern als
Grundlage fur weitergehende und sodann st&ddtebaulich begrindete Empfehlun-
gen; insofern ist das Vorgehen kompatibel zu der aktuellen Rechtsprechung des
EuGH.

Insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltenden Dynamik im Einzelhandel
(u. a. Standortverlagerungen, Betriebserweiterungen, Verdnderungen der Be-
triebstypen) ist die empfohlene Kaufkraftabschépfung als Richtwert — und nicht
als fixer Wert — zu verstehen. Eine geringfugige Uberschreitung um bis zu 10 %-
Punkte wird im Rahmen des Nahversorgungsprifschemas zwar nicht mehr als an-
gemessene, jedoch lediglich als ,leicht héhere" Abschépfungsquote gewertet und
erfahrt demnach eine entsprechende Abwertung (,gelbe Ampel”). Eine noch ho-
here Abschépfungsquote stellt i. d. R. ein Ausschlusskriterium dar (,rote Ampel™).
Ausnahmen von der Regel kdnnen z. B. begrindet sein in unterversorgtem Bereich
mit grof3er Bevoélkerungszahl.

Abgrenzung des situativen Nahbereichs: FUr die Abgrenzung des situativen Nah-
bereich sei auf die entsprechenden AusfUhrungen in Kapitel 7.3.2 verwiesen.
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AbschlieBende Gesamtbewertung

Die Gesamtbewertung ergibt sich aus der durchschnittlichen Bewertung der ein-
zelnen Prifroutinen. Bei einer insgesamt positiven Einschétzung (,grine Ampel”)
ist das Vorhaben als grundsdtzlich konform zum Zentren- und Nahversorgungs-
konzept zu bewerten. Es wird zusatzlich empfohlen, die Auswirkungen des Vorha-
bens im Rahmen einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse zu ermitteln, in
die das Ergebnis des Prifschemas mit einflieBt. Mehrere nicht eindeutige Bewer-
tungen einzelner Prifroutinen (,gelbe Ampeln") kénnen zu dem Gesamtergebnis
fUhren, dass das Vorhaben als bedingt empfohlen i. S. d. Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes einzustufen ist. Eine Ansiedlung/Erweiterung sollte in diesem Fall
jedoch mit situationsabhdngigen Empfehlungen (z. B. Verbesserung der fuBldufi-
gen Erreichbarkeit, leichte Reduzierung der Verkaufsfldache) verknUpft werden.
Die genauen Auswirkungen des Planvorhabens sind zudem im Rahmen einer ein-
zelfallbezogenen Vertrdglichkeitsanalyse zu ermitteln, in die das Ergebnis des
Prifschemas mit einflie3t. Eine negative Bewertung einer einzelnen Prifroutine
(,rote Ampel") fUhrt stets auch zu einer negativen Gesamteinschdtzung des Vor-
habens. Eine Konformitdt zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegt damit
nicht vor und es wird empfohlen, das Vorhaben mit Bezug auf die Ziele dieses
Nahversorgungskonzeptes notfalls bauleitplanerisch zu verhindern, jedenfalls
aber nicht durch die Aufstellung bzw. Anderung eines Bebauungsplans zu férdern.

Grundsdtzlich sind die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Vorhabens auf
Basis einer validen und nachvollziehbaren Methodik zu ermitteln und darzustellen.
Dabei sind fir die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vor-
habens auch realistisch zu erwartende maximale Fldchenproduktivitdten zu ver-
wenden.

Neben der Ermittlung potenzieller absatzwirtschaftlicher Auswirkungen (Um-
satzumverteilungen) ist in diesem Fall v. a. eine stéddtebaulich begriindete Analyse
und eine stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsziele fUr die (untersuchungsrelevanten)
zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsstrukturen zu er-
bringen. Dabei sind auch mdgliche Strukturverschiebungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen von Bedeutung. Die vieldiskutierte 10 %-Schwelle sollte bei der
stadtebaulichen Einordnung der Umsatzumverteilungen vor dem Hintergrund der
Bestandsstrukturen kritisch gewirdigt werden.

7.3.5 Gesamtstddtische Handlungsprioritédten

Das zusdtzliche Ansiedlungspotenzial fUr Lebensmittelsortimente in Ingelheim
a. R. ist begrenzt. Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumvertei-
lungen stddtebaulich relevante Groéf3enordnungen erreichen, die wiederum mit
BetriebsschlieBungen, Trading-Down-Effekten und negativen Auswirkungen auf
die wohnungsnahe sowie fldchendeckende Nahversorgung einhergehen kénnen,
sollten die zukUnftigen AnsiedlungsbemiUhungen der Stadt Ingelheim a. R. aus ei-
ner nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen (s. nachfolgende
Empfehlungen). Grundsatzlich ist das im voranstehenden Kapitel dargestellte
Nahversorgungsprifschema zu beachten.
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EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN INGELHEIM A. R.

Ziel 1: Nahversorgung im ZVB Stadtzentrum, in den STZ mit Nahversorgungsfunk-
tion sowie an den Bestandsstandorten Lebensmittelnahversorgung sichern und
bedarfsgerecht weiterentwickeln
= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere die der
fuBlaufigen Erreichbarkeit der Lebensmitteldiscounter und Supermdrkte
= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultie-
ren kdnnten
=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglich-
keit fUr dltere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgung an integrierten Standorten sichern und bedarfsgerecht wei-
terentwickeln
= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht
marktgerechten Betrieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglich-
keit fUr dltere Personengruppen im Zuge des demografischen Wandels)

Ziel 3: Neue Bestandsstandorte Lebensmittelnahversorgung miissen die konzep-
tionellen Kriterien erfillen
= FUr die Ausweisung von Bestandsstandorten Lebensmittelnahversorgung
sind die notwendigen Kriterien gemaR Kapitel 7.3.2 zu erfullen

Ziel 4: Keine Ansiedlung sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen von Nah-
versorgungsbetrieben in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die ggf. durch neue Ansiedlungen und
Erweiterungen resultieren kénnten

Sonstige Empfehlungen:

=  Grundsdtzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Ge-
bietes (ohne negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsberei-
che oder die Bestandsstandorte Lebensmittelnahversorgung)

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Be-
triebstypenmix, Andienung, Parkpldtze und Service

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Ein-
zelhandel

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsatze (s. Kapitel 9.2),
die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fla-
che beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch
entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. Im Zuge der Bestandserhebung im Mdrz 2021
sowie in Kapitel 7.3.1 wurden drei Bereiche von Ingelheim a. R. herausgearbeitet®s,
in denen aktuell eine unzureichende Nahversorgungssituation vorherrscht.

% Ober-Ingelheim sowie in den rdumlichen abgesetzten Stadtteilen Heidesheim (Kernsiedlungsbereich) und
GroBwinternheim.
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7.4 ERGANZUNGSSTANDORTKONZEPT

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Ingelheim a. R. drei wei-
tere strukturprdgende Einzelhandelsagglomerationen mit einem gewissen Stand-
ortgewicht in stddtebaulich nicht integrierter Lage. Im folgenden Kapitel wird zu-
ndchst eroértert, welche Entwicklungsempfehlungen fir diese Ergdnzungsstan-
dorte grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamt-
stadtischen Standortbalance zu formulieren sind. Darauf aufbauend werden die
strukturprdgenden Einzelhandelsagglomerationen analysiert und Empfehlungen
zur funktionalen Weiterentwicklung des jeweiligen Standortes gegeben.

7.4.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von Ergdn-
zungsstandorten i. S. v. Ziel 59 des LEP IV

Im Sinne der gesamtstddtischen Standortbalance und den Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Ingelheim a. R. (s. Kapitel
6.4) ist eine spezifische Weiterentwicklung der Ergdnzungsstandorte anzustre-
ben.

Ergdnzungsstandorte i. S. v. Ziel 59 des LEP IV Rheinland-Pfalz sind in der Ziel-
stellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den groBfldchigen Einzelhandel
mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten® zu verstehen. Sie dienen der
Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe aufneh-
men,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= die in der Innenstadt rGdumlich schlecht anzusiedeln waren und

= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die
flachendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beein-
trdchtigen.

Primdr sollten an den Ergdnzungsstandorten also die groB3fldchigen Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment angesiedelt wer-
den. Die gezielte Ausweisung von Ergdnzungsstandorten und die ndhere planeri-
sche Befassung mit ihnen tragt beginstigend dazu bei, dass

* Angebotsfldchen fiUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung
gestellt werden kdnnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet
werden und die ortliche Bauleitplanung diesbezligliche Angebote bereits
im Vorfeld gestalten kann;

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlie-
Bungstechnischen Fragestellungen;

* sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bundelungs-
wirkung auch in der Uberortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fir be-
stimmte Sortimente deutlich wahrgenommen werden;

= benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jewei-
ligen Ergdnzungsstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen
Bodenpreisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kdnnte,

% Unter Beachtung des LEP IV Rheinland-Pfalz sind nahversorgungsrelevante Sortimente zugleich auch immer

innenstadtrelevant (s. Erlauterung Tabelle 12).
Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht nahversorgungsrelevant zu verstehen.
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geschUtzt werden. Dieses wird insbesondere den auf ginstige Grundsti-
cke und Entwicklungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben zugutekommen.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, aber dafir leistungsfa-
hige Ergdnzungsstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche
StandortbUndelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fur das Uber-
ortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere
Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum
Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Im Zuge des vorliegenden Konzeptes werden die Ergdnzungsstandorte Nahering,
Konrad-Adenauer-StraBe sowie Heidesheim-Uhlerborn geprift. Nachfolgend
werden die Ergdnzungsstandorte mit den wesentlichen Rahmenbedingungen so-
wie spezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.

7.4.2 Ergdnzungsstandort Nahering in Ingelheim a. R.

Der im EHK 2006 als Sondergebiet ausgewiesene Standortbereich Nahering wird
vornehmlich durch das SB-Warenhaus real sowie den Mdbelanbieter Opti Wohn-
welt geprdgt. Daneben finden sich noch weitere strukturprdgende Betriebe (z. T.
deutlich Uber 400 m2 VKF) des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs, welche
die Angebotsstruktur am Ergdnzungsstandort erweitern, wodurch die Ausstrah-
lung des Standortes weit Uber die Stadtgrenze hinausreicht. Somit verfigt der
Standortbereich auch Uber einen gewissen Anteil an innenstadtrelevanten Sorti-
menten wie Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Bettwaren, die durch Fach-
mdrkte am Ergdnzungsstandort bereitgestellt werden.

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

® mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

O Leerstand

BetriebsgroBenstruktur in m?
O unter 100 m?
O 100 - 399 m?
() 800 -1.499 m?
() 1500 - 2.499 m?

"\,; 25004797 Opti Wohnwelt

(" ) ab5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

7= Sonderstandorte EHK 2006

Ergénzungsstandort
Nahering EHZK 2023

® OPNV-Haltepunkt

Werkers Welt

100 m :
I ®
Abbildung 33: Ergdnzungsstandort Nahering
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; Kartengrundlage: Stadt Ingelheim a. R.

Der Ergdnzungsstandort befindet sich nérdlich der Autobahn A 60 und ist Teil des
Stadtteils Ingelheim-West (Gemarkung Nieder-Ingelheim). Durch die direkte
Lage an der Autobahn mit direkter Auf- und Abfahrt sowie durch die Anbindung
an die L 420 und die RheinstraBe, als Hauptverbindung zwischen Frei-Weinheim
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und der Stadt Ingelheim ist der Standort verkehrlich gut zu erreichen. Eine direkte
Anbindung an den OPNV ist innerhalb des Ergénzungsstandortes nicht gegeben,
wodurch lediglich die Erreichbarkeit mittels MIV als sehr gut zu bewerten ist. Der
ndchste Bushaltepunkt befindet sich in rd. 400 m Entfernung nérdlich und sUdlich
des Standortbereichs, womit die Erreichbarkeit mittels OPNV als sehr einge-
schrankt zu bewerten ist.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung kénnen fir den Standortbe-
reich Nahering folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen
werden:

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Fortschreibung als Ergénzungsstandort — Abgrenzung analog EHK Ingel-
heim 2006

= Positivstandort zur Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevan-
tem Hauptsortiment (Begrenzung der innenstadtrelevanten sowie innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente gemdfB Leitsatz I,
s. Kapitel 9.2)

=  Verkaufsflachenanteil fir nahversorgungsrelevante Sortimente langfris-
tig reduzieren

=  Verkaufsflachenanteil fUr innenstadtrelevante Sortimente langfristig re-
duzieren

= Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Betriebe sowie restrikti-
ver Umgang mit entsprechenden Randsortimenten

= Keine Neuansiedlung innenstadtrelevanter Betriebe sowie restriktiver Um-
gang mit entsprechenden Randsortimenten

= Keine weiteren MaBBnahmen zur Steigerung der Standortattraktivitat ge-
genUber den zentralen Versorgungsbereichen

Neben den allgemeinen Entwicklungszielen und -empfehlungen werden nachfol-
gend noch konkrete Entwicklungsziele fUr das SB-Warenhaus real am Standort-
bereich Nahering gegeben. Durch die deutschlandweite Umstrukturierung der SB-
Warenhduser real bzw. mehrheitlich der Ubernahme der Bestandsbetriebe durch
andere Marktteilnehmer, kann auch am Ergdnzungsstandort Nahering einer Um-
strukturierung des Bestandsbetriebs z. B. im Rahmen eines Betreiberwechsels
nicht ausgeschlossen werden. In diesem Zusammenhang sind folgende Entwick-
lungsziele zu beachten:

Entwicklungsziele SB-Warenhaus real

= Die Umstrukturierung des SB-Warenhaus real sollte proaktiv durch die
Stadt Ingelheim begleitet werden

* Im Rahmen der Umstrukturierung sollte der VKF-Umfang der innenstadt-
relevanten sowie der nahversorgungsrelevanten Sortimente keinesfalls
ausgeweitet werden

= |dealerweise sollte eine Reduktion der VKF der innenstadtrelevanten sowie
der nahversorgungsrelevanten Sortimente im Rahmen der Umstrukturie-
rung erreicht werden

= Es wird empfohlen, bei der Umwandlung von innenstadtrelevanter sowie
von nahversorgungsrelevanter VKF des SB-Warenhauses in entspre-
chende VKF von Fachmadrkten, die absatzwirtschaftlichen und stadtebau-
lichen Auswirkungen konkret zu prifen
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7.4.3 Ergédnzungsstandort Konrad-Adenauer-StrafBe in Ingelheim a. R.

Der ebenfalls im EHK 2006 ausgewiesene Sonderstandort Konrad-Adenauer-
StraBBe, umfasst insgesamt drei grof3fldchige Betriebe, die den Standortbereich
gleichermalBen pragen. Hierzu zdhlt neben dem Lebensmitteldiscounter ALDI Sud,
ein Schuhfachmarkt sowie ein Bauzentrum. Demnach wird der Standortbereich
aktuell durch innenstadtrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht innen-
stadtrelevanten Einzelhandel geprdagt.

Funktion

MWR Schuhe
ALDI sud

® Nahrungs- und Genussmittel

® sonstiger kurzfristiger Bedarf

e mittelfristiger Bedarf
langfristiger Bedarf

® Zentrenergdanzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
5 unter 100 m?
> 100 - 399 m?
7)) 400-799 m?
() 800-1499 m?
) 1500 - 2.499 m?
") 2,500 - 4999 m?
y

) ab 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

i— Sonderstandorte EHK 2006

— Erganzungsstandort
Konrad-Adenauer-StraBe EHZK 2023

® OPNV-Haltepunkt

i&M Bauzentrum
Struth

100 m

Abbildung 34: Ergdnzungsstandort Konrad-Adenauer-StraB8e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; Kartengrundlage: Stadt Ingelheim a. R.

Der Ergdnzungsstandort befindet sich nérdlich des ZVB Stadtzentrum bzw. des
Hauptbahnhof Ingelheim a. R. und &stlich des Boehringer Geldndes. Durch den
Verlauf der Bahngleise im SUden des Ergdnzungsstandortes, ergibt sich eine sehr
klare stddtebauliche Barriere gegeniUber dem zentralen Versorgungsbereich
Stadtzentrum. Trotz der rdumlichen Ndhe ist keine stddtebaulich-funktionale
Verbindung gegeben. Durch die Lage an der L 419 ist der Standortbereich fUr Au-
tokunden gut zu erreichen, wenngleich die Anfahrt zu den Betrieben nur Gber die
StraBe Am GroBmarkt méglich ist. Eine direkte Anbindung des Ergdnzungsstan-
dortes an den OPNYV erfolgt direkt nérdlich des Standorts Uber eine Bushaltstelle
in der StraBe Am GroBmarkt, die Erreichbarkeit mittels OPNV ist demnach als gut
zu bewerten.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung kénnen fir den Ergdnzungs-
standort Konrad-Adenauer-StraBe folgende Entwicklungsziele und -empfehlun-
gen ausgesprochen werden:

Entwicklungsziele und -empfehlungen
=  Fortschreibung als Ergénzungsstandort — Abgrenzung analog EHK Ingel-
heim 2006
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Positivstandort zur Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevan-
tem Hauptsortiment (Begrenzung der innenstadtrelevanten sowie innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente gemdafB Leitsatz I,
s. Kapitel 9.2)

Verkaufsflachenanteil fir nahversorgungsrelevante Sortimente langfris-
tig reduzieren

Verkaufsflachenanteil fUr innenstadtrelevante Sortimente langfristig re-
duzieren

Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Betriebe sowie restrikti-
ver Umgang mit entsprechenden Randsortimenten

Keine Neuansiedlung innenstadtrelevanter Betriebe sowie restriktiver Um-
gang mit entsprechenden Randsortimenten

Keine weiteren MaBnahmen zur Steigerung der Standortattraktivitdt ge-
genUber den zentralen Versorgungsbereichen

7.4.4 Ergénzungsstandort Heidesheim-Uhlerborn

Neben den beiden Ergdnzungsstandorten Nahering und Konrad-Adenauer-
StraBBe, welche aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ingelheim a. R. aus dem
Jahr 2006 fortgeschrieben werden, wird mit dem Standortbereich Heidesheim-
Uhlerborn ein neuer Ergdnzungsstandort ausgewiesen. Der Bereich umfasst mit
dem Reitsportfachmarkt Krdmer MEGA STORE und dem Dehner Garten-Center
zwei groBflachige Betriebe des nicht innenstadtrelevanten Sortimentsbereichs,
die den Standortbereich gleichermaBen prdgen.

Funktion

o Nahrungs- und Genussmittel
® sonstiger kurzfristiger Bedarf
e mittelfristiger Bedarf

» langfristiger Bedarf

® Zentrenergdnzende Funktion

Leerstand

BetriebsgréBenstruktur in m?
unter 100 m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?
800 - 1.499 m?
1.500 - 2.499 m?

2.500 - 4999 m?

ab 5.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ ZVB-Abgrenzung EHK 2016

r= Standortbereich B LMNV
== Heidesheim-Uhlerborn EHZK 2023

Ergénzungsstandort
Heidesheim-Uhlerborn EHZK 2023

® OPNV-Haltepunkt

100 m

EDEKA

oo

Krdmer
MEGA STORE N

ALDI sud

460

Abbildung 35: Ergdnzungsstandort Heidesheim-Uhlerborn
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 03/2021; Kartengrundlage: Stadt Ingelheim a. R.

Der Ergdnzungsstandort Heidesheim-Uhlerborn befindet sich 6stlich des ZVB
Stadtteilzentrum mit Nahversorgungsfunktion Heidesheim im gleichnamigen
Stadtteil und ist aufgrund seiner Gewerbegebietslage als nicht stddtebaulich in-
tegriert zu bewerten. Neben dem abgegrenzten Ergdnzungsstandort befindet
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sich mit den beiden Lebensmittelmdrkten EDEKA und ALDI Sid ein im vorliegen-
den EHZK ausgewiesener Bestandsstandort Lebensmittelnahversorgung ohne
Entwicklungsperspektive (vgl. Kapitel 7.3.3).

Durch den Verlauf der Autobahn A 60 sUdwestlich des Standortes besteht eine
stddtebauliche Barriere zum Kernsiedlungsbereich des Stadtteils Heidesheim.
Durch den Anschluss Uber den Budenheimer Weg in Verbindung mit der Mainzer
StraBBe (L 422) weist der Standortbereich eine verkehrlich gute Lage auf und ist
fUr Autokunden gut zu erreichen. Eine Haltstelle des OPNV befindet sich mit dem
Haltpunkt ,Montessori Schule” am Budenheimer Weg direkt an den Standortbe-
reich angrenzen, die Erreichbarkeit mittels OPNV ist demnach als gut zu bewerten
ist.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung kénnen fir den Standortbe-
reich Heidesheim-Uhlerborn folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen aus-
gesprochen werden:

Entwicklungsziele und -empfehlungen

= Ausweisung als Ergénzungsstandort

= Positivstandort zur Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevan-
tem Hauptsortiment (Begrenzung der innenstadtrelevanten sowie innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente gemdafB Leitsatz I,
s. Kapitel 9.2)

= Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Betriebe sowie restrikti-
ver Umgang mit entsprechenden Randsortimenten

= Keine Neuansiedlung innenstadtrelevanter Betriebe sowie restriktiver Um-
gang mit entsprechenden Randsortimenten

= Keine weiteren MaBBnahmen zur Steigerung der Standortattraktivitat ge-
genUber den zentralen Versorgungsbereichen
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8 Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Ingelheim
a. R. als innenstadtrelevant, nahversorgungsrelevant und nicht innenstadtrele-
vant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst
mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitplanung oder im
Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen
festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standortplanung den
Zielen und Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht. Die Sortimentsliste aus
dem Einzelhandelskonzept 2006 ist plausibel und hat sich im Grundsatz bewdhrt.
Gleichwohl wird im Zuge der Konzeptfortschreibung eine gezielte Uberprifung
bestimmter Sortimente unternommen. Die Fortschreibung der Ingelheimer Sorti-
mentsliste erfolgt dabei analog zum Warenverzeichnis des Statistischen Bundes-
amtes (WZ-Code) und unter Beachtung der Sortimentsliste des LEP IV Rhein-
land-Pfalz. In diesem Zusammenhang kénnen Modifizierungen der Benennungen
und Gruppierungen von Sortimenten vorgenommen werden.

Die Sortimentsliste soll so eine differenzierte Steuerung von Einzelhandelsvorha-
ben — auch im Rahmen der Bauleitplanung - ermdoglichen.

8.1 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Ingelheim a. R. von Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenan-
teile der Sortimente und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen La-
gen. Zudem ist es erforderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen
und Standorten im Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer Innen-
stadtrelevanz festzulegen. Es kénnen hierbei auch solche Sortimente als innen-
stadtrelevant begrindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Mal3e in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer stra-
tegischen Bedeutung kinftig dort verstarkt angesiedelt werden sollen. Bei der Be-
wertung der kUnftigen Zielperspektive ist allerdings zu beachten, dass die anzu-
strebende Entwicklung realistisch erreichbar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre
Innenstadtrelevanz oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusdtzlich aus der
Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

Innenstadtrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Be-
stand strukturell prdgen,

= die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich be-
wirken,

= die einen geringen Fldchenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbe-
reich raumlich integrieren lassen,

= die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines
Zentrums notwendig sind,
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= die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen
und

= diein einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber
aufgrund der stddtebaulichen Zielperspektive kUnftig stdrker ausgebaut
werden sollen.

Nahversorgungsrelevant®” sind in der Regel Sortimente,
= die den Merkmalen der Innenstadtrelevanz entsprechen und
= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch auBBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen ange-
siedelt sind und dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundver-
sorgung fur die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht innenstadtrelevant>® sind in der Regel Sortimente,
= die Innenstadtlagen nicht prdgen und
* die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht
integrierten Lagen angeboten werden bzw. sich fir die Ansiedlung in stad-
tebaulich integrierten Lagen nicht eignen.

Neben den rechtlichen Anforderungen (u. a. auch Sortimentsliste LEP IV Rhein-
land-Pfalz), den dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen sowie der bewdhr-
ten Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006 fir die
Stadt Ingelheim a. R. sowie fUr die Verbandsgemeinde Heidesheim aus dem Jahr
2016 ergibt sich die folgende Liste innenstadtrelevanter nahversorgungsrelevan-
ter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente in Ingelheim a. R. als sog. ,Ingelhei-
mer Liste".

8.2 SORTIMENTSLISTE FUR INGELHEIM A. R.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stddtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste innenstadtrelevanter, nahversorgungsrelevanter sowie nicht innen-
stadtrelevanter Sortimente in Ingelheim a. R. FUr die ausfUhrliche Sortimentsliste
mit Bezug zum Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes sei auf den An-
hang verwiesen.

¥ Unter Beachtung des LEP IV Rheinland-Pfalz sind nahversorgungsrelevante Sortimente zugleich auch immer
innenstadtrelevant (s. Erlauterung Tabelle 12).

% Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht nahversorgungsrelevant zu verstehen und
werden im Folgendem aus Grinden der Lesbarkeit als nicht innenstadtrelevant abgekirzt.
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Tabelle 12: Sortimentsliste fUr die Stadt Ingelheim a. R.

innenstadtrelevante nahversorgungsrelevante nicht innenstadtrelevante
Sortimente Sortimente* Sortimente**

Augenoptik (Schnitt-) Blumen Arbeitsbekleidung

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Baumarktsortimenti. e. S.
Bettwaren Putzmittel) Campingartikel (ochne Camping-
Bicher Nahrungs- und Genussmittel (inkl. mobel)

Einrichtungsbedarf (ohne Mdbel), Refc?rmw?ren) ) ) ElektrogroBgerdte
Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunst- Papier/Buroartikel/Schreibwaren Fahrréder und Zubehér
gegenstdnde Pharmazeutische Artikel (Apotheke) Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz
Elektrokleingerdte Zeitungen/Zeitschriften Gartenartikel (ohne Gartenmabel)
Glas/Porzellan/Keramik Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube-
Haus-/Bett-/Tischwdsche hor)

Haushaltswaren (Hausrat) Lampen/Leuchten

Heimtextilien (Dekostoffe, Decken, Mébel (inkl. Garten- und Camping-
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen) mobel)

Kinderwagen Pflanzen/Pflanzartikel
Kurzwaren/Schneidereibedarf/ Reitsportartikel

Handarbeiten sowie Meterware fur
Bekleidung und Wasche (inkl. Wolle)

Medizinische und orthopdadische Ge-
rate (inkl. Hérgerate)

SportgroBBgerdte
Teppiche (Einzelware)
Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Zoologischer Bedarf und lebendige

Musikinstrumente und Musikalien .
Tiere

Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik (inkl. Tontrager)

ParfUmerieartikel und Kosmetika
Schuhe, Lederwaren
Spielwaren und Bastelbedarf

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
(ohne Reitsportartikel und Sport-
grof3gerdate)

Uhren/Schmuck

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * unter Beachtung des LEP IV Rheinland-Pfalz sind nahversorgungsrelevante Sortimente zugleich auch
immer innenstadtrelevant; ** gleichzeitig auch nicht innenstadtrelevant und nicht nahversorgungsrelevant. Die Auffihrung der nicht in-
nenstadtrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts der Stadt Ingelheim a. R. als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlie-
Bend.

GegenUber der Sortimentsliste der Einzelhandelskonzepte 2006 und 2016 erge-
ben sich somit folgende Modifizierungen:

= Neu ausgewiesen als einzelne Sortimente werden zusdtzlich Arbeitsbeklei-
dung, Kinderwagen und Reitsportartikel (bisher nicht einzeln bericksich-
tigt), um den Differenzierungsgrad der Sortimentsliste innerhalb dieser
Bereiche in Anbetracht der soziockonomischen Realitdten sinnvoll zu er-
weitern (Einstufung Kinderwagen als innenstadtrelevant; Einstufung Ar-
beitsbekleidung und Reitsportartikel als nicht innenstadtrelevant).

= Zusammenlegung der Sortimente Computer (PC-Hardware und -Soft-
ware), Foto und optische Erzeugnisse, Telekommunikationsartikel sowie
Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrdger) in ein Sortiment Neue
Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager).

* Die Warengruppe Baby- und Kinderartikel wird aufgrund unterschiedlicher
Sortimentseigenschaften auf die Warengruppen Spielwaren, Bekleidung,
Kinderwagen, Kfz-Zubehér (Kinderautositze, Maxi Cosi) etc. aufgeteilt.
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= Dasim alten Einzelhandelskonzept der Stadt Ingelheim a. R. als nicht zen-
trenrelevant ausgewiesene Sortiment Getrdnkefachmarkt stellt kein Sor-
timent, sondern einen Betriebstyp des Lebensmitteleinzelhandels dar und
kann somit grundsdtzlich nicht in einer Sortimentsliste definiert werden.
Das Sortiment eines Getrdnkefachmarkts — Getrdnke — ist ein Teilsorti-
ment des nahversorgungsrelevanten Sortiments Nahrungs- und Genuss-
mittel (inkl. Reformwaren). Das Teilsortiment wird standardmdaBig in Le-
bensmittelmdrkten angeboten und tragt zu deren Funktions- sowie Leis-
tungsfdhigkeit bei. Getrdnke sind demnach dem nahversorgungsrelevan-
ten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren) zugeord-
net.

Neben den aufgelisteten Modifizierungen ergeben sich gegenUber den Einzelhan-
delskonzepten 2006 bzw. 2016 noch weitere Anderungen. Resultierend aus der
stadtebaulichen Verortung der sortimentsspezifischen Verkaufsfldachen in Ingel-
heim a. R. sowie der Bericksichtigung der regionalplanerischen Empfehlungen er-
folgt fur die nachfolgenden Sortimente eine entsprechende Neuzuteilung.

Die im Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Heidesheim a. R. 2016 als
innenstadtrelevante eingestuften Sortimente Zeitungen/Zeitschriften (hier nah-
versorgungsrelevant) sowie zoologischer Bedarf und lebendige Tiere (hier nicht in-
nenstadtrelevant) wird in der ,Ingelheimer Liste" abweichend gegeniber dem Alt-
konzept der ehemaligen Verbandsgemeinde Heidesheim a. R. 2016 neu zugeord-
net. Das Sortiment Zeitungen/Zeitschriften wird als nahversorgungsrelevant ein-
gestuft. |. S. d. stddtebaulichen Verortung ist zwar ein groBer Anteil (rd. 64 %) au-
Berhalb der zentralen Versorgungsbereiche verortet, jedoch handelt sich hierbei
um Randsortimente in Lebensmittelmdrkten die vorrangig an Bestandsstandor-
ten Lebensmittelnahversorgung oder Ergdnzungsstandorten zu finden sind und
das Sortiment deshalb als nahversorgungsrelevant eingeordnet werden kann.
Das Sortiment zoologischer Bedarf und lebendige Tiere wird abweichend der Zu-
ordnung im EHK Heidesheim 2016 und dem LEP IV als nicht innenstadtrelevant
festgesetzt. Da aktuell in den zentralen Versorgungsbereichen keine signifikanten
Vorprdgungen (rd. 26 %, vorrangig Randsortimentsangebote Lebensmittel-
mdrkte) durch das in Rede stehende Sortiment gegeben ist, wird eine Einstufung
des Sortiments als nicht innenstadtrelevant empfohlen. Das Sortiment wird im
aktuellen Marktgeschehen zum einen als Fachmarktkonzept (z. B. Fressnapf)
oder als Randsortimentsangebot in Lebensmittel- sowie Bau- und Gartenfach-
mdrkten offeriert. Entsprechende Fachmarktkonzepte sind autokundenorientiert
ausgerichtet und werden i. d. R. im Rahmen von Ziel- und Versorgungseinkdufen
von Kunden gezielt aufgesucht, so dass von diesen Betrieben keine wesentlichen
Frequenzaustauschbeziehungen ausgehen. Der Marktauftritt bzw. die Ubliche Be-
triebsausprdgung der Fachmarkte ist i. d. R. funktional sowie ohne stddtebauli-
chen Anspruch (Fachmarktkonzept) ausgerichtet und weist einen entsprechen-
den Flachenbedarf (Betriebsgebdude, Parkplatze) auf, so dass diese i. d. R. auch
nicht zur Funktionalitdt von Zentren beitragen bzw. auch nicht den Ansprichen
an eine entsprechende stadtebauliche Gestaltung in Zentren genigen.

Die Sortimente Arbeitsbekleidung sowie Reitsportartikel wurden in der Sorti-
mentsliste der Konzepte 2006 und 2016 nicht als eigenstdndige Sortiment ausge-
wiesen. Die Ausweisung der Sortimente in der Sortimentsliste erfolgt unter Be-
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ricksichtigung einer moglichen klaren Differenzierung der Sortimente, der vor-
handenen Angebotsstrukturen sowie in Hinblick auf den gewinschten Differen-
zierungsgrad der Sortimentsliste. Das Sortiment Arbeitsbekleidung wird i. d. R.
vorrangig in Bau- und Gartenfachmdrkten als Randsortiment (Handwerks- und
Gartenarbeitsbekleidung) sowie in einzelnen Fachgeschaften bzw. Fachmarktens?
angeboten, jedoch dominieren in diesem Sortiment insbesondere der GroBhandel
sowie Online- und Versandvertriebswege. FUr das Sortiment Arbeitsbekleidungist
derzeit kein Ansiedlungsdruck in den zentralen Versorgungsbereichen Ingelheims
erkennbar, da das Sortiment aktuell ausschlieBlich in dezentralen Lagen durch
Bau- und Gartenfachmarkte offeriert wird. Vor dem Hintergrund der oben darge-
stellten aktuellen Entwicklungen sind fir die zentralen Versorgungsbereiche in
diesem Sortimentsbereich keine Entwicklungsperspektiven erkennbar. Demnach
erfolgt die Einordnung des Sortiments Arbeitsbekleidung als nicht innenstadtre-
levant in der Sortimentsliste der Stadt Ingelheim a. R. Dies schlieBt im Gegenzug
nicht aus, dass sich spezialisierte Fachgeschafte dennoch im ZVB ansiedeln. Das
Sortiment Reitsportartikel |dsst sich als Untergruppe des Sortiments Sportartikel
(inkl. Sportbekleidung) eindeutig definieren und abgrenzen. Das Sortiment Reit-
sportartikel wird als nicht innenstadtrelevant definiert. Mit dem Reitsportfach-
markt Krdmer am Ergdnzungsstandort Heidesheim-Uhlerborn wird ein relativ
schmales und duBerst spezialisiertes Sortiment auf groBer Fldche offeriert, das
Angebot richtet sich an eine eng definierte Kundenzielgruppe. Aus der Ange-
botsspezialisierung und der damit einhergehenden eng gefassten Kundenziel-
gruppe ergibt sich insgesamt eine nur eingeschrankte Attraktivitdt fir gewach-
sene Zentrenlagen wie bspw. das Stadtzentrum Ingelheim. Zudem kénnen Reit-
sportfachmdarkte aufgrund ihres Fldchenbedarfs i. d. R. nicht in zentrale Versor-
gungsbereiche integriert werden.

% I. d. R. mit einem spezialisierten oder vollumfanglichen Arbeitsbekleidungsangebot (z. B. fur Pflege-/ Kichen-
personal). Diese Betriebe sind deutschlandweit sehr vereinzelt und nicht in jeder Mittel-/GroBstadt anséssig.
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9 Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Ingelheim a.R. und ermdglichen somit eine
Steuerung der stadtebaulich bestmaoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zu-
kunft.

9.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, der
Zentren- und Standortsteuerung des kinftigen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes sowie einer Spezifizierung der innenstadtrelevanten Sortimente. FUr die
konkrete Zuldssigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Be-
bauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Konzeptbausteine zu einem
Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steue-
rungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Ingelheim a. R. insbesondere zugunsten einer gesamt-
stadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fiUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen MafBe rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
ladssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber.

Die Steuerungsleitsdtze sind fUr Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht veran-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

Eine vereinfachte, schematische, jedoch nicht abschlieBende Ubersicht zur Zulés-
sigkeit von Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben gemdB der nachfolgenden
Steuerungsleitsatze findet sich im Anhang (s. Abbildung 39, S. 114).
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9.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR INGELHEIM A. R.
Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Ingelheim a. R. empfohlen:

Steuerungsleitsatz I: Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment soll
auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriert werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen
zukUnftig prioritdr und ohne Verkaufsfldchenbegrenzung®® auf den ZVB
Stadtzentrum Ingelheim konzentriert werden (klein- und groB3fldachig), um
eine weitere Attraktivierung, Spezialisierung und Qualifizierung des zent-
ralen Versorgungsbereichs zu begUnstigen.

= In den hierarchisch nachgeordneten zentralen Versorgungsbereichen
Stadtteilzentren mit Nahversorgungsfunktion Ingelheim-West und Hei-
desheim ist Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment bis
zur Grenze der GrofBflachigkeit zuldssig, sofern negative stddtebauliche
Auswirkungen auf den ZVB Stadtzentrum Ingelheim vermieden werden.

= |n sonstigen stéddtebaulich integrierten Lagen und den stéddtebaulich inte-
grierten Siedlungskernen®' soll eine Entwicklung von Einzelhandel mit in-
nenstadtrelevantem Hauptsortiment im Rahmen der planungsrechtlichen
Méglichkeiten restriktiv gehandhabt werden und maximal in kleinfldchiger
Ausprdgung zur Versorgung des umliegenden Gebiets zuldssig sein®2.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Stadtzent-
rum Ingelheim als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung
des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen
fUr das Stadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim Stadt-
zentrum um einen stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhan-
delsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevantem Hauptsortiment in den Stadtteilzentren begrindet sich
aus dem Schutz des Stadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in
den hierarchisch nachgeordneten Stadtteilzentren. Es bleibt jedoch gleichzeitig
ein der Bedeutung der Stadtteilzentren angemessener Entwicklungsrahmen er-
halten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu erbringen,
dass das geplante Vorhaben vorrangig zur Ergdnzung der wohnortnahen Versor-
gung dient und keine negativen Auswirkungen auf das Stadtzentrum oder zent-
rale Versorgungsbereiche der Nachbarkommunen entstehen.

Betriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen grundsdtzlich auf den
zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden, um diesen in seiner Versor-
gungsfunktion zu sichern und zu stdrken. Bei der Umsetzung dieser Empfehlung

¢ Sofern landesplanerische und stddtebauliche Grinde (Regelungsinhalte LEP IV Rheinland-Pfalz, Schutz von
ZVBs, Nachbarkommunen etc.) nicht entgegenstehen.

¢ Zu den stddtebaulich integrierten Siedlungskerne s. Kapitel 7.2.4.

2 |m Kontext der Entwicklungsoptionen fUr die sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen sowie die stddtebau-
lich integrierten Siedlungskerne ist auf Z 61 (,Agglomerationsverbot") des LEP IV Rheinland-Pfalz hinzuweisen.
Entsprechend darf der Verkaufsflachenumfang von innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten der jeweiligen sonstigen integrierten Lage bzw. des stadtebaulich integrierten
Siedlungskerns 800 m? VKF in Summe nicht Uberschreiten.
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sollte jedoch stets die bisherige und zukinftige bauleitplanerische und baugeneh-
migungsrechtliche Planungspraxis der Stadt Ingelheim a. R. BerUcksichtigung fin-
den.

Steuerungsleitsatz ll: Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem¢* Hauptsorti-
ment soll primdr in den zentralen Versorgungsbereichen und zur Gewdhrleistung
der Nahversorgung auch an Bestandsstandorten Lebensmittelnahversorgung mit
Entwicklungsperspektive vorgesehen werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
relevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fir die Besucherfrequenz in
den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorhaben mit nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment primdar im ZVB Stadtzentrum Ingelheim so-
wie in den Stadtteilzentren mit NV-funktion Ingelheim-West und Heidesheim und
an den Bestandsstandorten Lebensmittelnahversorgung mit Entwicklungsper-
spektive zur Sicherung und zum Ausbau bzw. der Entwicklung der Nahversorgung
angesiedelt werden:

= Ansiedlungen und Fldchenarrondierungen im Bestand sollen zur Sicherung
und zum Ausbau der Nahversorgungsfunktion und -bedeutung im ZVB
Stadtzentrum Ingelheim a. R. sowie in den Stadtteilzentren mit Nahver-
sorgungsfunktion Ingelheim-West und Heidesheim ohne Verkaufsfldchen-
begrenzung maoglich seiné.

= Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an Be-
standsstandorten Lebensmittelnahversorgung mit Entwicklungsperspek-
tive Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe vorgesehen werden, sofern nega-
tive Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohn-
ortnahe Grundversorgung vermieden werden und das Vorhaben standort-
gerecht dimensioniert ist.

= |n sonstigen stéddtebaulich integrierten Lagen und den stéddtebaulich inte-
grierten Siedlungskernen®> sind Betriebe mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment maximal in kleinflachiger Ausprdgung zur Versorgung des
umliegenden Gebiets zuldssig, sofern negative Auswirkungen auf die ZVB,
die Bestandsstandorte Lebensmittelnahversorgung und die wohnortnahe
Grundversorgung vermieden werden.

= |In stddtebaulich nicht integrierten Lagen sollen keine Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevantemé Hauptsortiment vorgesehen wer-
den (Ausnahmen: Tankstellenshops, Kioske).

Steuerungsleitsatz lll: Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantemé’ Hauptsorti-
ment soll vorwiegend an den ausgewiesenen Ergédnzungsstandorten oder im ZVB
Stadtzentrum angesiedelt werden.

¢ Unter Beachtung des LEP IV Rheinland-Pfalz sind nahversorgungsrelevante Sortimente zugleich auch immer

innenstadtrelevant (s. Erlauterung Tabelle 12).
¢ Sofern landesplanerische und stddtebauliche Grinde ((Regelungsinhalte LEP IV Rheinland-Pfalz, Schutz von
zentralen Versorgungsbereichen in Nachbarkommunen) nicht entgegenstehen.

Die stadtebaulich integrierten Siedlungskerne sind: Frei-Weinheim RheinstraBe/Brider-Grimm-Strale, Ober-
Ingelheim Alter Ortskern rund um den Marktplatz, Nieder-Ingelheim Mainzer StraBBe, GroBwinternheim Schwa-
benheimer StraBe, Wackernheim rund um Rathausplatz.

Unter Beachtung des LEP IV Rheinland-Pfalz sind nahversorgungsrelevante Sortimente zugleich auch immer
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innenstadtrelevant (s. Erlauterung Tabelle 12).
¢ Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht nahversorgungsrelevant zu verstehen und

werden im Folgendem aus Grinden der Lesbarkeit als nicht innenstadtrelevant abgekirzt.
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Aus stadtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung des Einzelhandels mit
nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment auf die Ergénzungsstandorte
ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bindeln und
eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der
Standortsicherung fior Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzie-
renden und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

Dariber hinaus kénnen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht in-
nenstadtrelevantem Hauptsortiment grundsatzlich im gesamten Stadt-
gebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauliche Grinde dafir und raum-
ordnerische Ziele nicht dagegensprechen.

Die Verkaufsflache der nahversorgungsrelevanten®® Randsortimente ist
auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche auf bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsfldche (max. 800 m2 VKF) je Betrieb zu begrenzen.

Eine ausdifferenzierte Steuerung der Randsortimente kann unter Bertck-
sichtigung moglicher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirk-
ungen und unter BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben statt-
finden.

Es soll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehér als Rand-
sortiment in Mobelmdrkten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmark-
ten, Berufsbekleidung als Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Be-
kleidung generell oder Unterhaltungselektronik). Hierdurch werden Vorha-
ben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitdt jen-
seits der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Steuerungsleitsatz IV: Ausnahmsweise sind Verkaufsstéatten von landwirtschaft-

lichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-

tenden Betrieben (,Annexhandel") im gesamten Stadtgebiet zuléssig, wenn die

Verkaufsflache:

dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

dem Hauptbetrieb flachenmdBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m? (Kleinfldchigkeit) nicht
Uberschreitet.

Es sind nur Verkaufsstellen zul@ssig, welche im Uberwiegenden Maf3 selbst
hergestellte Waren verduBern oder die Waren (im Falle eines Handwerks-
betriebs) als branchenibliches Zubehor betrachtet werden kénnen bzw. im
Zusammenhang mit der erbrachten Dienstleistung stehen.

Eine Begrenzung der innenstadt- sowie nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung méglicher
absatzwirtschaftlicher und stédtebaulicher Auswirkungen und unter Be-
ricksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.
Entsprechende Ausnahmeregelungen fUr den ,Annexhandel” auf Grund-
lage des §31 Abs. 1 BauGB sind sorgfaltig im Hinblick auf die Anforderun-
gen an die Bestimmtheit auszuarbeiten.

¢ Vgl. FuBnote 66.
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= FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Best-
immungen Uber die Regelungsinhalte des §35 BauGB bzw. 201 BauGB.

Durch diese standardisierten Steuerungsleitsdtze werden vorhabenbezogene und
bauleitplanerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Ingelheim a. R. kinftig effi-
zient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleuni-

gung erreicht werden kann.
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10

Bau- und planungsrechtliche
Empfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsdtzen fUr Einzelhandelsvorhaben in
der Stadt Ingelheim a. R. werden in diesem Kapitel Empfehlungen fir baupla-
nungsrechtliche Steuerungsstrategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdum-
lichen Steuerung des Einzelhandels ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbei-
tende Bebauungspldne als auch im Einzelfall fir die Anpassung bestehender dlte-
rer Bebauungspldne herangezogen werden kdnnen.

10.1 EMPFOHLENE BAUPLANUNGSRECHTLICHE STEUERUNGS-
STRATEGIEN

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstddtischen Steuerung des Ein-
zelhandels besteht darin, ,erwinschte” Standorte planungsrechtlich fir die ent-
sprechenden Ansiedlungsvorhaben vorzubereiten sowie ,unerwinschte” Stand-
orte®® bzw. Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept dient dabei als Grundlage fir die verbind-
liche Bauleitplanung und erlangt mittels Stadtratsbeschluss Wirksamkeit als
stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Absatz 6 BauGB. Um nach aufBen
Steuerungswirkung zu entfalten, muss eine Umsetzung in die verbindliche Bau-
leitplanung (Bebauungspldne) umgesetzt werden.

Im Folgenden gilt es die Vorgaben der verbindlichen Bauleitplanung mit den Ziel-
stellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und den Abgrenzungen der
zentralen Versorgungsbereiche zu harmonisieren.

Hieraus begrinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben:

=  Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer ge-
winschter Einzelhandelsvorhaben im Stadtzentrum gemdaf der im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, -gréBen-
ordnungen und den im Konzept angesprochenen mikro- und makrordgumili-
chen Standort- und Lagebewertungen.

= Bei akutem Handlungsbedarf zur Vermeidung von Fehlentwicklungen
i. s. d. Einzelhandels- und Zentrenkonzepts kurzfristiger Standortumbau
an Standorten durch Modifizierung der bestehenden Bebauungspldne im
Rahmen der juristischen Moglichkeiten, z. B. durch Anpassung der dort zu-
ldssigen Sortimente an die fortgeschriebene Ingelheimer Sortimentsliste
und/oder in Sondergebieten fUr den grofB3flachigen Einzelhandel Ruck-
nahme von unausgeschopften Baurechten.

= Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Steuerungs-
leitsdtze an denjenigen Standorten, die gemdl dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fUr die entsprechenden Sortimente (insbesondere innen-
stadt- sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevante) dauerhaft nicht

¢ Erwinscht” bzw. ,unerwinscht" i. S. d. Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Zusammenhang mit den
Steuerungsleitsdtzen.
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mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch eine entsprechende Uber-
arbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fUr diese Gebiete unter Be-
ricksichtigung der planungsrechtlichen Entschddigungsregelungen.
Konsequenter und frihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss
von Einzelhandel an unerwinschten Standorten (z. B. an stddtebaulich
nicht integrierten Lagen) in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsdatzen.
Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen
Planvorhaben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen
Versorgungsbereiche zu schddigen drohen und die gewUnschte zusdtzliche
Ansiedlungspotenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen
der eigenen mittelzentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar
auf Basis der Abwehrrechte des BauGB und der Ingelheimer Liste innen-
stadtrelevanter Sortimente.

10.2 DAS EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT IM KONTEXT

DER NEUAUFSTELLUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS DER
STADT INGELHEIM A. R.

Aus fachgutachterlicher Perspektive’® sollten die funktionalen und standortbezo-
genen Zielaussagen, Aspekte und Regelungsinhalte des EHZK Ingelheim a. R. 2023
wie folgt in den sich in Neuaufstellung befindlichen Fldchennutzungsplan der
Stadt Ingelheim a. R. Ubernommen werden:

Zeichnerische Darstellung der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fest-
gelegten zentralen Versorgungsbereiche i. S.v. § 5 Abs. 2 Nr. 2d BauGB
(ggf. unter BerUcksichtigung der Hierarchiestufe).

Zudem sollten insbesondere die Abgrenzungen von Sonderbaufldchen
«Einkauf" sowie ergdnzend der Kerngebiet mit den Abgrenzungen der
zentralen Versorgungsbereiche abgeglichen werden.

Prifung der Festsetzungs- bzw. Darstellungsmdglichkeiten der konzepti-
onell empfohlenen Ergdnzungsstandorte als Sonderbaufldchen, ggf. mit
konkreter Zweckbestimmung (z.B. Einkauf/Fachmarktzentrum/Bau-
markt). Hier auch zu beachten, dass Teilbereiche der konzeptionell emp-
fohlenen Ergdnzungsstandorte nicht als gewerbliche Baufldchen festge-
setzt werden.

Prifung der Festsetzungs- bzw. Darstellungsmdéglichkeiten von Sonder-
bauflachen ,Einkauf” der ausgewiesenen Bestandsstandorte Lebensmit-
telnahversorgung.

Weiterhin ist bei der Festlegung und Darstellung von Kerngebieten zu be-
achten ist, dass grof3fldchige Einzelhandelsvorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO - neben in fir sie festgesetzten Sondergebieten - in Kerngebie-
ten zuldssig sind bzw. aus und in diesen entwickelt werden kénnen.

Im Erlduterungsbericht zum Fldchennutzungsplan sollte bzgl. der entsprechenden
Festsetzungen der Bezug zum EHZK Ingelheim a. R. hergestellt werden.

7% Die Empfehlungen sind explizit nicht i. S. e. Rechtsberatung zu verstehen.
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10.3 DAS EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT IM KONTEXT
DER BAULEITPLANUNG

Zur Uberprifung der relevanten Bebauungspldne sollte in einer zur Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplans nachgelagerten Untersuchung eine Baurechts-
analyse durchgefihrt werden.

In dieser sollte eine planungsrechtliche Beurteilung der Zuldssigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben und deren Vereinbarkeit mit dem geltenden Baurecht erfolgen. Aus
den Ergebnissen sollte geschlussfolgert werden, inwieweit bauplanungsrechtliche
Anpassungen notwendig sind. Im Einzelnen sollte dabei untersucht werden:

=  Notwendigkeit zur Anpassung von Bauleitpldnen an Ziele der Raumord-
nung, Landes- und Regionalplanung

= BerUcksichtigung stadtebaulicher Vorgaben aus dem vorliegenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzept

=  Erarbeitung konkreter textlicher Festsetzungen zur Feinsteuerung des
Einzelhandels in GE-Gebieten

= Prifung, ob die Uberplanung unbeplanter Innenbereiche, insbesondere in
Bereichen, die potenziell fUr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
Frage kdmen, notwendig ist (z. B. Uber einfache Bebauungspldne gemal
gem. § 9 Abs. 2a BauGB)

*  PrUfung der Abgrenzung der Kerngebiete in Zusammenschau mit den fest-
gelegten zentralen Versorgungsbereichen

* Analyse moglicher Vertrauens- und Planungsschdden nach §§ 39ff BauGB

=  Wenn nétig: Anderung fehlerhafter Festsetzungen in bestehenden Bebau-
ungspldnen

10.4 ALLGEMEINE HINWEISE UND MUSTERFESTSETZUNGEN

Grundsatzlich ist fUr die folgenden Musterfestsetzungen zu bericksichtigen, dass
es sich bei diesen um keine Rechtsberatungi. e. S. handelt. Die Empfehlungen sind
vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung der Rechtsprechung zur bau-
planungsrechtlichen Einzelhandelssteuerung auf allen Ebenen bis hin zum EuGH
deshalb stets auf ihre Aktualitdt und Konformitat zur Rechtsprechung - ggf. un-
ter Einbezug fachbezogener Beratung (z. B. durch Rechtsanwadlte oder auf ver-
bindliche Bauleitplanung spezialisierte FachbUros) - zu prifen.

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher
planungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und
Standort weiter differieren. Insofern kdnnen und dirfen keine dauerhaft gUltigen
generellen Musterfestsetzungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssi-
cherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass sich die Begrindung zum je-
weiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptin
Verbindung mit dem bestdtigenden Beschluss des zustdndigen politischen Gremi-
ums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern als
konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

= dem jeweils individuellen Planerfordernis;
= der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versor-
gungsbereichen (einschlieBlich der strukturprdgenden Angebotsmerkmale
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wie etwa das Warenangebot, prdgenden Sortimenten und Betriebsgro-
Ben, Starken und Schwachen einschlie3lich Leerstand usw.);

= der Begrindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentra-
len Versorgungsbereiche bzw. der Ergdnzungsstandorte sinnvoll erscheint
und in welcher Weise dies geschehen soll”" (hierzu halt dieses Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept vielfdltige Einzelaspekte standortbezogen vor);

= der Lage des Planvorhabens innerhalb des hier vorliegenden Zentren- und
Standortkonzepts dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts;

= den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den
0. g. Steuverungsleitsatzen;

= den konkreten stddtebaulichen Grinden, aus denen ein bestimmtes Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich Verkaufsfldachen-
gréBe und Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Ein-
zelhandelsvorhaben am jeweiligen Standort vollstdndig ausgeschlossen
werden sollen.

Die Steuerungsleitsdtze, die in diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept ent-
halten sind, sollten als Abwdgungsgrundsdtze in die Erarbeitung des jeweiligen
Bebauungsplans Ubernommen werden.

Weitere Begrindungen fUr die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben
den Zielen und Leitsdtzen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzepts’ — bereits
aus 88 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den
landes- und regionalplanerischen Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzel-
fall gedacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als
rein auf den Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere
stadtentwicklungspolitische Abwdgungserfordernisse sowie zu berUcksichtigende
weitere Aspekte der zu Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypi-
sche Standorte und Vorhaben sollten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde
gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspldne ist der
Nutzungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in
den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus (be-
sonderen) stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden kénnen. Auf die all-
gemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung in Bebauungspldnen sei verwie-
sen.”

Dariber hinaus ist als Bestimmung der Art und Nutzung eines Sondergebietes die
Beschrdnkung der Zahl der dort zuldssigen Vorhaben nicht méglich. Dem Plange-
ber obliegt es zu bestimmen, welche Anlagen zuldssig oder ausnahmsweise zulas-

' So z. B. die Begrindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fUr die Innen-
entwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Plane der Innenentwicklung nach §
9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).

2 Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept selbst stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von §
1Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

7 Z.B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007: Rn.
509 ff., die Gewdhrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 22.05.1987 - AZ 4
C 77.84 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips" in gebietsbezo-
genen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4 CN 3.07.
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sungsfdhig sein sollen. Der Plangeber muss aber die vorhabenbezogene Typisie-
rung beachten, die den §§ 2 bis 10 BauNVO zugrunde liegt. Die numerische Be-
schrdankung der in einem Baugebiet zuldssigen Anlagen tragt zur Kennzeichnung
der Art der zul@ssigen Nutzung nicht bei. Sie qualifiziert nicht einen Anlagentypen,
sondern quantifiziert Nutzungsoptionen, die aufgrund der Maoglichkeit eines
~Windhundrennens"” potenzieller Investoren und Bauantragsteller unzuldssig ist.”*

Die Ingelheimer Liste innenstadtrelevanter sowie innenstadt- und nahversorg-
ungsrelevanter Sortimente sollte, damit sie deutlich erkennbarer Bestandteil der
Planung wird, in den Festsetzungen des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen
werden.”

Sofern Bebauungspldne Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
Uberplanen, sollte in der Begrindung zum Bebauungsplan der zentrale Versor-
gungsbereich namentlich und ergdnzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die
Planzeichnung selbst eignet sich auf Grund des begrenzten Planzeichenkatalogs
nicht zur Kennzeichnung dieser besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen

/. Musterfestsetzung zur Art der Nutzung

+Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Sondergebiet Zweckbestimmung nach
BauNVO.” In diesem Sondergebiet zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe des Be-
triebstyps (z.B. Gartenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Le-
bensmitteldiscounter usw.) mit einer maximalen Gesamtverkaufsfldche von xy m?
und dem Hauptsortiment xy (einfiUgen Benennung gemdfB3 Ingelheimer Sorti-
mentsliste).”

Ggf. Festsetzung innenstadtrelevanter Randsortimente gemdadl3 Ansiedlungsleit-
satz /Il

«FUr die einzelnen Einzelhandelsbetriebe werden die maximal zuldssigen innen-
stadtrelevanten Randsortimente (gemdaf Ingelheimer Sortimentsliste) (entwe-
der) auf insgesamt xy % der jeweiligen Gesamtverkaufsfldche (oder) maximal xy
m? je Betrieb begrenzt, wobei einzelne Sortimentsgruppen wie folgt begrenzt
werden:

=  Sortiment oder Sortimentsgruppe xy (einfUgen: Benennung gemanB Ingel-
heimer Sortimentsliste): maximal xy m? Verkaufsflache (hier ist ein fUr den
Einzelfall abgeleiteter Wert einzufigen),

= weitere Sortimente analog”

7 vgl. OVG NRW vom 28.10.2020 - 10 D 43/17.NE.

75 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppenver-
zeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine hinreichende
Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewdhrleisten.

¢ Dieser Gebietstyp sollte ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Baugebietstyp Ein-
zelhandel Uber Verkaufsfldchenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus 2007, Rn. 231 und
249 ff.). In allen anderen Baugebieten mUssen die Festsetzungen einer Betriebstypendefinition entsprechen,
was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hochstrichterlich bestatigt ist. FUr die Festsetzungen im
Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG Urteil vom 03.04.2008 - AZ 4
CN 3.07).
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/A Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten (Haupt-) Sortimenten ausschlie-
Bende Musterfestsetzung”

+Das Baugebiet Name wird festgesetzt als Gebietstyp nach BauNVO. In diesem
Gebiet sind zuldssig Benennung der zuldssigen Nutzungsarten, etwa bestimmte
Gewerbebetriebe [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevantem (Haupt-)Sor-
timent entsprechend der nachstehenden Ingelheimer Sortimentsliste nicht zulds-
sig. Nicht zuldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die mehrere, der in der Stadt
Ingelheim a. R. angefihrten innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente nebeneinander als (Haupt-) Sortimente anbie-
ten’® (*in der BegrUndung ist auf die beabsichtigte Stdrkung des Zentrums sowie
dessen Erhaltung und Weiterentwicklung i. S. d. des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts einzugehen*) nicht zuldssig.”

77 Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. |hre Bedeu-
tung ist hinsichtlich des st&dtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche allerdings
eher marginal. Daher dirfte es im Einzelfall in Betracht kommen, einen Kiosk im Wege der Befreiung nach §
31 Abs. 2 BauGB zuzulassen. Es empfiehlt sich, auf diese Méglichkeit im Rahmen der Begrindung des Bebau-
ungsplans einzugehen (vgl. Kuschnerus 2007: Rdn. 109 ff. und 460).

2 In Form eines (Spezial-)Kauf- oder Warenhauses oder themenbezogene Kauf- oder Warenhduser.
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11

Das Konzept im Kontext der
aktueller Entwicklungen

111 AUSGANGSSITUATION

Die Corona-Pandemie hat seit Mdrz des Jahres 2020 in vielerlei Hinsicht Einfluss
auf unser alltdgliches Leben genommen. Auch der stationdre Einzelhandel war
durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie deutlich betroffen. Die deutsch-
landweiten LockdownmafBnahmen im Jahr 2020 wie auch 2021 inkl. Ladenschlie-
Bungen, die anschlieBend verhdngten Zugangsbeschrdankungen und z. T. verdn-
derte Offnungszeiten, die Maskenpflicht und auch das Abwandern groBer Teile
der Kunden in den Online-Handel wirkten seit Mdrz 2020 in unterschiedlicher
Weise auf den stationdren Einzelhandel aus. Auch wenn seit dem 20. Marz 2022
in Deutschland viele Corona-SchutzmaBnahmen wie Kontaktbeschrdnkungen
oder die 2G-Regelung auf Bundesebene endgultig entfallen sind, sind die Aus- und
Nachwirkungen der Corona-Pandemie weiterhin fUr den Einzelhandel spUrbar.

Durch die Corona-Pandemie waren alle Segmente des stationdren Einzelhandels
in gleichem Ausmal betroffen: insbesondere die klassischen innerstddtischen
Branchen wie Bekleidung und Schuhe mussten massive Umsatzverluste hinneh-
men’?. Diese besonders stark betroffenen Branchen konnten sich bis dato auch
nicht von diesen Umsatzverlusten erholen, denn nach wie vor bleiben viele in den
Online-Handel abgewanderte Kunden den Betrieben und Innenstddten fern.
Gleichwohl ist hier die Corona-Pandemie nicht als origindrer Ausléser dieser Ent-
wicklungen zu sehen. Vielmehr hat die Pandemie entsprechende, bereits vor
Corona zu beobachtende strukturelle Entwicklungen forciert und weiter beschleu-
nigt: die seit Jahren fortschreitende Transformation unserer Innenstédte und Ein-
zelhandelsstrukturen, die Nachfolgeproblematik im inhabergefUhrten Einzelhan-
del sowie die in Konsequenz daraus resultierenden Leerstands- und Trading-
Down-Entwicklungen sowie nicht zuletzt die stetig zunehmende Bedeutung und
die steigenden Marktanteile des Online-Handels treten durch die Corona-Pande-
mie noch deutlicher hervor. Die Pandemie hat die Magnet- und Leitfunktion des
stationdren Einzelhandels, welche dieser bisher (noch) fir unsere Innenstadte
wahrgenommen hat, wesentlich negativ beeintrdchtigt.

Auch die aktuell mit massiven Unsicherheiten behaftete gesamtwirtschaftliche
Lage, v. a. bedingt durch den Ukrainekrieg und den damit verbundenen Folgen (In-
flation, Energiekrise) wirkt sich negativ auf das Konsumverhalten aus (negativer
als die Corona-Pandemie) und tragt damit nochmals zu einer Verschdrfung der
Problemlage des stationdren Einzelhandels bei.

Angesichts dieser mit Unsicherheiten behafteten Ausgangslage wdchst der Hand-
lungsdruck fUr Innenstddte und Zentren als Standorte des Einzelhandels gegen-
Uber Vor-Pandemie-Zeiten weiter an: damit die Innenstddte auch noch zukinftig
ihre Funktion als attraktive und lebendige Stadtzentren sowie Mittelpunkt des 6f-
fentlichen Lebens — auch mit einem ansprechenden Einzelhandelsangebot — erfil-

7 vgl. Statistisches Bundesamt 2020: Pressemitteilung Nr.317 vom 20. August 2020.
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len kénnen, erscheinen deutliche, zusdtzliche Anstrengungen seitens der Kommmu-
nen notwendig. Somit werden nachfolgend fUr die Stadt Ingelheim a. R. Lésungs-
und Handlungsansdtze aufgezeigt, um sowohl die negativen Auswirkungen der
Corona-Pandemie wie auch der aktuellen unsicheren gesamtwirtschaftlichen
Lage abfedern und zugleich auch als Chance fir die zukunftsfdhige Fortentwick-
lung des Einzelhandels in Ingelheim a. R. wie auch der Innenstadt als Gesamtes
nutzen zu kdnnen.

11.2 HANDLUNGSERFORDERNISSE UND LOSUNGSWEGE

In der Konsequenz der voranstehen beschriebenen Ausgangslage erwachsen den
Stdadten und Kommunen Handlungserfordernisse, sofern sie dem Bedeutungsver-
lust als Einzelhandelsstandort und auch dem Verlust der Einzelhandelsfunktion
ihrer Innenstddte entgegenwirken wollen. Aus fachgutachterlicher Perspektive
bestehen fUr Stadte und Kommunen trotz aller negativer Folgen der Corona-Pan-
demie und der aktuellen unsicheren gesamtwirtschaftlichen Lage, jedoch auch
Chancen und Ansdtze, sich zukunftsfdahig als Einzelhandelsstandort aufzustellen
bzw. zu repositionieren.

Funktion des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts im Kontext der aktuellen Ent-
wicklungen

Die in diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fUr die Stadt Ingelheim a. R. for-
mulierten Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitlinien miUnden in stringen-
ten Instrumenten zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steue-
rung des Einzelhandels. Die in diesem Konzept enthaltenen zentralen Steuerungs-
elemente wie

= das Zentrenkonzept (s. Kapitel 7.2),

= das Nahversorgungskonzept (s. Kapitel 7.3),

= das Ergdnzungsstandortkonzept (s. Kapitel 7.4),
= die Sortimentsliste (s. Kapitel 8) sowie

= die Steuerungsleitsatze (s. Kapitel 9)

ermoglichen eine stadtentwicklungspolitisch sinnvolle Steuerung und Entwicklung
des Einzelhandels. Dieses Steuerungsregime ist gerade vor dem aktuellen Hinter-
grund weiterhin als grundlegend und zielfUhrend fUr die Steuerung des Einzelhan-
dels in Ingelheim a. R. einzuordnen. Insbesondere da das Stadtzentrum und des-
sen Einzelhandelsbestand durch die aktuellen Entwicklungen besonders vulnera-
bel sind, erscheint die stringente Steuerung des Einzelhandels in Ingelheim a. R.
zwingend geboten. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept sollte daher durch das
zustdandige kommunalpolitische Gremium beschlossen werden. Gleichwohl sind im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept auch Elemente enthalten, die durch die
Corona-Pandemie und ihre Auswirkungen differenzierter einzuordnen sind. Hier-
bei handelt es sich vorrangig um den in Kapitel 6 ermittelten absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen. Wenngleich dieser keinen unmittelbaren Einfluss auf
das Steuerungsregime des Einzelhandels- und Zentrenkonzept entfaltet, sind die
in diesem ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale durch die aktuellen ge-
samtwirtschaftlichen Verwerfungen mit groBen Unsicherheiten belastet. So dirf-
ten die ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale insbesondere
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in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Bau-
marktsortiment sowie Fahrrdder und Zubehér ggf. positiver ausfallen als in Kapi-
tel 6 dargestellt. Im Gegenzug dirften insbesondere fir die Sortimente Beklei-
dung sowie Schuhe/Lederwaren geringere bzw. keine Entwicklungsimpulse zu er-
warten sein.

Um individuell auf die Erfordernisse vor Ort reagieren zu kénnen, ist es von obers-
ter Prioritat, die Entwicklung des Einzelhandels in Ingelheim a. R. fortlaufend zu
analysieren, um die aktuellen Entwicklungen und Verwerfungen im Einzelhandels-
besatz der Stadt Ingelheim a. R. beobachten und beurteilen zu kénnen. Damit das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept langfristig zur Steuerung des stationdren Ein-
zelhandels angewendet werden kann, erscheint eine Evaluation des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts nach rund einem Jahr nach der Erstellung empfehlens-
wert.

(Re-)Positionierungsstrategie fiir die Innenstadt von Ingelheim a. R.

Das vorliegende Konzept fir die Stadt Ingelheim a. R. stellt ein primdr stadtpla-
nerisches Instrumentarium zur Steuerung und Weiterentwicklung des Einzelhan-
dels und der Innenstadt von Ingelheim a. R. als Einzelhandelsstandort dar. Im der
aktuellen Lage erscheintinsbesondere vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf
das Stadtzentrum eine umfassende (Re-)Positionierungsstrategie fir die Innen-
stadt und eine aktive Weiterentwicklung derselben geboten. Dies, um sich einer-
seits gegenUber Konkurrenzstandorten wie benachbarten Mittel- und Oberzen-
tren, insbesondere aber auch gegeniUber dem Online-Handel zukunftsfdahig zu
(re-)positionieren. Hierbei sollte nicht nur der Einzelhandel im Fokus entsprechen-
der Betrachtungen stehen, sondern die Innenstadt in ihrer Komplexitdt und Mul-
tifunktionalitdt gesamtheitlich betrachtet werden:

Stadtebavuliche
Identifikation

Persdnlichkeit Agglomeration

Erlebnis Nachhaltigkeit
Service == < Treffpunkt
. Ort der ‘ Markenwelt
Uberraschung des Handels
Genuss Multifunktion
Sinnlichkeit
Abbildung 36: Komplexitat und Multifunktionalitdt einer Innenstadt

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Entsprechende Profilierungsansdtze fur einer (Re-)Positionierungsstrategie des
Ingelheimer Stadtzentrums kénnen dabei folgende funktionale, stddtebaulichen

und marktseitigen Aspekte und Qualitdten darstellen:

Funktionale
Qualitat

Stadtebauliche
Qualitat

Marken-
qualitat

Funktionsstruktur &
Ankernutzungen

Stadtgestaltung

Image & Marketing

QY

Immobilienqualitaten

Flachenpotenziale

e,

Marken- & Erreichbarkeit & Digitale Sichtbarkeit
Angebotsportfolio Orientierung
Nutzungs- & Nutzungs- & Quartiersprofilierung

i

Abbildung 37: Profilierungsansdtze fir eine (Re-)Positionierungsstrategie des Ingelheimer Stadtzentrums

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die beispielhaft dargestellten Profilierungsansdtze einer Positionierungsstrategie
sind als umsetzungsorientierte Folgebausteine und in starker inhaltlicher Ver-
knUpfung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fUr die Stadt Ingelheim
a. R. zu empfehleng. Im Kontext der Vulnerabilitdt des innerstadtischen Einzel-
handels erscheint ein zeitnahes Handeln angebracht, damit die Bestandsstruktu-
ren der Innenstadt von Ingelheim a. R. zundchst gesichert und ggf. gestdrkt aus
der aktuell unsicheren wirtschaftlichen Lage hervorgehen kénnen.

Demnach sollte mit zu identifizierenden Innenstadtakteuren gemeinsam und auf
Augenhohe die Ausgangssituation bewertet, eine Zielperspektive abgestimmt
und die ndchsten Handlungsschritte festgelegt werden — ganz ohne analytisches
Klein-Klein und auf das Wesentliche fokussiert. Augenhdhe bedeutet dabei, dass
die Interessen der Stakeholder vernetzend aktiv eingebunden werden, um ab dem
ersten Tag die Umsetzung gemeinsam zu gestalten.

Im Ergebnis sollten aktivierende Handlungsempfehlungen stehen, die das ,Hand-
buch” fUr die zukUnftige Innenstadtentwicklung darstellen.

8 |n diesem Kontext sei auch auf das bereits erstellte Konzept On/ine-Check und Handlungsempfehlungen fir
die Innenstadt Ingelheim am Rhein (Stadt + Handel 12/2021) verweisen.
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12

Schlusswort

Die Stadt Ingelheim a. R. verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur
Uber die notwendige Ausgangsbasis fir eine Sicherung und Starkung der vorhan-
denen Standorte, insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche und der stad-
tebaulich integrierten Bestandsstandorte Lebensmittelnahversorgung mit klar
definierten Versorgungsaufgaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch
die Verwaltung und den parallel abgehaltenen Arbeitskreisen — Entwicklungsemp-
fehlungen und kinftige Leitlinien erértert, die es erlauben, stringente Instrumente
zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte
und der kinftigen Vorhaben abzuleiten. Vor dem Hintergrund der aktuellen
Trends im Einzelhandel, der Herausforderungen der Post-Corona-Zeit wie auch
den aktuellen wirtschaftlichen Entwicklungen bzw. Herausforderungen sind in
diesem Konzept auch Grundlagen und Empfehlungen fir eine (Re-)Positionie-
rungsstrategie fUr die Innenstadt von Ingelheim a. R. angelegt.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes durch das zustédndige kommunalpolitische Gremium, werden die Empfehlun-
gen fUr die Verwaltung zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden sonstigen
stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustel-
len ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten
die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréBtmogliche Wirkung fir die
Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis.
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EinfGhrung, rechtliche Rahmenbedingungen

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stadtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekundarstatistik
Expertengesprdche Expertencg

Rdumlich-Funktionales Einzelhandelskonzept
Vertiefende
Handlungs- ..
stddte-
Zentrenkonzept : und :
Sortiments- Steuerungs- bauliche
Nahversorgungskonzept

. o Umsetzungs-
Ergdnzungsstandortkonzept iz Sl empfehlungen B Gl
Empfehlungen

Q& EINZELHANDELSKONZEPT

Konzeption

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung des
Genehmigungspraxis Stadtzentrums

§ 9 Abs. 2a BauGB Citymanagement
Anpassung Bauleitpléne Stadtebauliche/Funk- Aktive
P 9 P tionale MaBnahmen J Wirtschaftsférderung
Abwehr: Aktivierung von
u. a. § 2 Abs. 2 BauGB Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimern

Abbildung 38: Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

WEITERE
SCHRITTE

Obschon dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept zundchst ein primar stadt-
planerisches Instrumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhan-
gen (Teil-)Beitrage zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Bei-
spiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung oder bei der Etablierung eines Cityma-
nagements. Das Konzept bietet zudem AnknUpfungspunkte fUr neue grof3e wie
auch kleinere Entwicklungsvorhaben (etwa in den zentralen Versorgungsberei-
chen), fUr Detailkonzepte zu einzelnen Standorten und Fragestellungen (wie etwa
dem Branchenmix oder der Etablierung eines Lebensmittelmarktes in Heidesheim
a. R.) sowie fUr prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Hand-
lerschaft und der ImmobilieneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstdr-
kung. Insbesondere kann das Konzept erste Erkenntnisse fir eine aktive Weiter-
entwicklung des Stadtzentrums bieten (s. Kapitel 11.2), die sich stdrker gegentber
Konkurrenzstandorten (insbesondere benachbarten Stadten) sowie dem Online-
Handel positionieren sollte®'.

Die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskontrolle und
ggf. einer laufenden Fortschreibung. Erfahrungsgemdaf sollte alle funf Jahre ein

81

Entsprechend sei hier auch auf das Konzept Online-Check und Handlungsempfehlungen fur die Innenstadt
Ingelheim am Rhein (Stadt + Handel 12/2021) verweisen.

STADTHANDEL schiusswort 110



moglicher Fortschreibungsbedarf bewertet werden. Zudem sollte auch bei erheb-
lichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung geprift werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts er-

folgen sollte.

STADTHANDEL schiusswort

m



Anhang

LANGFASSUNG DER SORTIMENTSLISTE DER
STADT INGELHEIM A. R.

Tabelle 13: Sortimentsliste fUr die Stadt Ingelheim a. R. (Langfassung)
; : Nr. WZ ; .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008
Innenstadtrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung, 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung
Arbeitsbekleidung, Reitsportbeklei-
dung; inkl. Kirschnerwaren)
Bettwaren aus 46.51 Einzelhandel mit Bettwaren
BUcher 47.61 Einzelhandel mit BUchern
Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bil- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstge- ken, Minzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
genstdnde und -mUnzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)
Elektrische Haushaltsgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
(Kleingerate) kleingeraten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-, Bett-, Tischwdasche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche
Haushaltswaren (Hausrat/Haus- aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
haltsgegenstdnde) handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdanden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Dekostoffe, Decken, aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Dekorations- und Mébelstoffen,
Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen) dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. 4.)
Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nghnadeln,
arbeiten sowie Meterware fir Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschliusse
dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software
nik (inkl. Tontrager) 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Schuhe, Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren und Bastelbedarf 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kunstler- und Bastelbedarf)
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Anglerbedarf, Campingartikeln, Reitsportartikel und Sportgro3gerate))
Uhren, Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
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Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. WZ
2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)
Tabakwaren, Getranke und Reform-
waren)
Papier-/Buroartikel/Schreibwaren 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln
Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht innenstadtrelevante und nicht nahversorgungsrelevante Sortimente**

Arbeitsbekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Arbeitsbekleidung)
Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
Elektrische Haushaltsgerate (GroB3- aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
gerdte) groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér  47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrdadern, Fahrradteilen und -zubehér
Gardinen, Sicht-/Sonnenschutz, Mar-  aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (darauf NUR: Ein-
kisen zelhandel mit Gardinen und Sicht-/Sonnenschutz, Markisen)
Gartenartikel (ohne Gartenmdobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr for den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Kfz- und Motorradzubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)
Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)
Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln
mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmébeln)
Pflanzen/Pflanzenartikel aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)
Reitsportartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) (daraus NUR: Reit-
sportartikel)
SportgroB3gerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit SportgroBgerdte)
Teppiche (ohne Teppichbdden) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&aufern)
Waffen und Jagdbedarf, Anglerbe- aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
darf und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)
Zoologischer Bedarf und lebende 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere (inkl. Futtermittel fUr Haustiere)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht innenstadtrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche

Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der Stadt Ingelheim a. R. als nicht kritisch

gesehen werden und ist somit erléuternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sa-

nitdar- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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VEREINFACHTE UBERSICHT ZUR ZULASSIGKEIT
VON SORTIMENTEN NACH LAGEN

SORTIMENTSLISTE (Kapitel 8)

SORTIMENT NAH\?I(E);;QQ%TJTNGS- SORTIMENT NICHT
INNENSTADTRELEVANT RELEVANT INNENSTADTRELEVANT

+ LAGE (Kapitel 7)
- ;

+ STEUERUNGSLEITSATZE (Kapitel 9)

ZVB STADTZENTRUM
ZVB STADTZENTRUM VKF: groB3- und kleinfléchig*

VKEF: grof3- und kleinflachig*
ZVB STADTZENTRUM ZVB STADTTEILZENTREN

VKF: grof3- und kleinflachig* MIT NV-FUNKTION

ZVB STADTTEILZENTREN VKF: kleinflachig*
MIT NV-FUNKTION
VKEF: groB3- und kleinflachig*

ZVB STADTTEILZENTREN BE LMNV + ERGANZUNGSSTANDORTE
MIT NV—F.UN.!<T!ON STADTEBAULICH VKF: groB- und kleinflachig*
VKF: kleinflachig INTEGRIERTE LAGEN:

Nahversorgungsprifschema

STADTEBAULICH INTEGRIERTE SIEDLUNGSKERNE
VKEF: Kleinflachig (unter 800 m?) zur Versorgung des umliegenden Gebiets
(Agglomerationsverbot Z 61 LEP V)

Abbildung 39: Vereinfachte Ubersicht zur Zuldssigkeit von Sortimenten nach Lagen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel. * Sofern landesplanerische und st&dtebauliche Grinde (Regelungsinhalte LEP IV Rheinland-Pfalz,
Schutz von ZVBs, Nachbarkommunen etc.) nicht entgegenstehen.
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UBERSICHT DER NACH EHZK 2023 DEFINIERTEN
LAGEBEREICHE IN INGELHEIM A. R.

Sl e TN A
I Ergédnzungsstandort : \’/
\Konrad-Adenaver-Str.,
: B LMNV (
; BE LMNV Heidesheim-
1
ol R . BE LMNV i | Stauferring 2 _U_hleibfr_n_ A%
1 SiS Frei- 1 Frei- : |Ergdnzungsstcndort:
| Weinheim i | Weinheim : /- .4 Heidesheim- |
e ! :1 __ _Uhlerborn !
1 e
i ZVB STZ
; Heidesheim
1
RGN S R ) e . _.____. 3
A Sis i
y

BE LMNV
Wackernheim

ZVB STZ
Ingelheim-West

ZVB e .
Stadtzentrum N SiS . i
TIPS ¢ i__Ingelheim _ _
1 SiS Ober- ¥
. Ingelheim _,

_ ) SiSGroB-
winternheim

1
AR AR S L |

Administrative Grenzen

[ Stadtgrenze Ingelheim

Standortabgrenzungen

[12VB EHZK 2023
[CJLMNV EHZK 2023
I Ergdnzungsstandort EHZK 2023

(- Stddtebaulich integrierte
*“ Siedlungskerne (SiS)
1.000m

—

Abbildung 40: Ubersicht der nach EHZK 2023 definierten Lagebereiche in Ingelheim a. R.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten verdndert), OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbl.
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GLOSSAR

Betriebsform/Betriebstyp

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder dhnlichen Merkmalsauspra-
gungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb einer Betriebsform,
wdhrend sich Betriebsformen/-typen in einem oder mehreren Merkmalen deutlich
voneinander unterscheiden. Um Betriebsformen/-typen zu definieren, wird auf
Merkmale zurUckgegriffen, die das Erscheinungsbild des Handelsbetriebes gegen-
Uber den Abnehmern gestalten. Sowohl im Grof3- als auch im Einzelhandel werden
Betriebsformen/-typen unterschieden. Es besteht eine Dynamik in Betriebsfor-
men/-typen, d. h. es entstehen neue Betriebstypen und alte scheiden aus; die Dy-
namik wird aktuell insbesondere durch den rasanten Wachstum und die Bedeu-
tung des Onlinehandels forciert. Betriebsformen/-typen sind z. B. Fachmarkt, Su-
permarkt oder SB-Warenhaus.

Bindungsquote

Verhdltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An ihr ist
ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflie3t (< 100 %). An-
hand der Bindungsquote kann die Zentralitdt eines Ortes ermittelt werden, je
nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vorliegt (Kaufkraft).

Convenience

Bei Convenience steht die Bequemlichkeit im Vordergrund - in Bezug auf die an-
gebotenen Waren auf deren unmittelbare Nutzbarkeit (v. a.im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel, z. B. verzehrfertige Produkte) bzw. in Bezug auf die Einkaufs-
stattenwahl auf deren leichte Erreichbarkeit und ausgedehnten Offnungszeiten
(z. B. Tankstellenshops, REWE To Go, Kioske).

Einzelhandel

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Giter, die sie
i. d. R. nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen Marktteilnehmern beschaf-
fen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Einzelhan-
delsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen bezeichnet, deren
wirtschaftliche Tatigkeit ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Einzelhandel im
funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein Betrieb wird dem Einzelhandel zugerech-
net, wenn die Wertschépfung der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sons-
tigen Tdatigkeiten.

Einzelhandelsrelevante Nachfrage
Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, der im Einzelhandel ausge-
geben wird. Nicht berUcksichtigt wird die Nachfrage nach Dienstleistungen.

Ergdnzungsstandort

Ergdnzungsstandorte i. S. v. Ziel 59 des LEP IV Rheinland-Pfalz sind in der Ziel-
stellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den groBfldchigen Einzelhandel
mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen (s. Kapitel 7.4.1
zur ausfihrlichen Bedeutung, Funktion und Definition).

Fachgeschdaft

Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich durch eine
grofBe Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Qualitdtsniveau auszeich-
net. Die Verkaufsfldche liegt meistens bei weniger als 400 m2. Neben der Ver-
kaufsfldchengroB3e ist fUr die Abgrenzung zu Fachmdarkten vor allem der Service
(z. B. Kundendienst und Beratung/ Bedienung) entscheidend.

Fachmarkt
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Betriebstyp der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwerpunkten
(Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes Sortimentsangebot
verfigt, dabei aber nur eine knappe Personalbesetzung und als Verkaufsverfah-
ren Selbstbedienung oder Vorwahl mit fachlicher und sortimentsspezifischer Be-
ratung einsetzt; Ubersichtliche Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb
mit niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Verkaufsfldche in der Regel > 400 m?2,
Serviceorientierte Fachmarkte bieten neben ihrem Warensortiment auch eine
Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer Dienstleistungen
an. Bei diskontorientierten Fachmdrkten wird zugunsten des Preises weitestge-
hend bzw. génzlich auf Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der Spezialfach-
markt fUhrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines Fachmarktes.

Fristigkeitsstufen

Warengruppen lassen sich in 3 Fristigkeitsstufen - oder auch Bedarfsstufen ge-
nannt - aufteilen. Der kurzfristige Bedarf beinhaltet z. B. Lebensmittel und Dro-
geriewaren und wird auch als periodischer Bedarf bezeichnet. Die mittelfristige
Fristigkeitsstufe ist bereits dem aperiodischen Bedarf zuzuordnen, entspre-
chende Sortimente werden mindestens Uber mehrere Wochen oder Monate ge-
nutzt; typische Sortimente dieser Fristigkeitsstufe sind z.B. Bekleidung, Schuhe
oder Sportartikel. Die Sortimente der langfristigen Bedarfsstufe werden Uber ei-
nen langen Zeitraum (bspw. mehrere Jahre) hinweg genutzt, entsprechende Sor-
timente sind bspw. Elektrowaren, Mébel und Uhren und Schmuck.

Kaufkraft

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums
zur VerfUgung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnahmen zuziglich der
Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abzUglich der Bildung
von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Ingelheim betrdagt 315,92 Mio. Euro (s. Ka-
pitel 4.3).

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region oder Kommune selbst aus-
gegeben wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen/kom-
munalen Kaufkraft auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt
vor, wenn Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment (i. d. R:
zwischen 1.200 - 5.000 Artikel) mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merk-
male sind Selbstbedienung, relativ einfache Ladenausstattung und aggressive
Marketing-Strategien (mit i. d. R. mehrmals wéchentlich wechselnden Aktions-
waren). Die LadengréBe liegt in der Regel zwischen 700 - 1.400 m?, in Einzelfdllen
auch darUber.

Multi- und Cross Channel Vertriebsstrategien

Multi-Channel bezeichnet einen mehrgleisige Vertriebswege des Handels. Bei die-
sem Ansatz existieren die verwendeten Vertriebskandle nebeneinander, ohne je-
doch miteinander verknUpft zu sein (bspw. Online Shop und stationdres Ge-
schaft).

Handelsbetriebe mit Cross-Channel Strategie verfigen ebenfalls Uber mehrere
Vertriebskandle, diese sind jedoch miteinander verknipft. Der Kunde kann somit
bspw. ein Produkt online vorbestellen und in einer Filiale abholen (click & collect),
oder bspw. in einem Online-Shop die Warenverfigbarkeit vor Ort Uberprifen oder
aber den Artikel direkt online bestellen.
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SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 5.000 m? Verkaufsfldache in
meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in Selbstbedienung und ohne kos-
tenintensiven Kundendienst anbietet. Hohe Werbeaktivitdt in Dauerniedrigpreis-
und Sonderangebotspolitik. Das Sortiment ist umfassend und bietet ein Sorti-
ment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der
Umsatzschwerpunkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil
kommt auf 60 - 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunternehmens.
Unterschieden wird in Haupt- und Randsortiment.

Das Hauptsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitdrprodukte
(Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitdrhdndler. Die Waren des Haupt-
sortiments sollen die Rendite des jeweiligen Handlers sichern. Mit dem Hauptsor-
timent wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale gemacht.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel werden ge-
fUhrt, um den Kunden einen zusdtzlichen Service zu bieten (Abgrenzung gegen-
Uber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen Gewinn zu erwirtschaften.
Die Sortimentstiefe hangt proportional davon ab, wie viele Varianten eines Arti-
kels ein Handler anbietet. Die Sortimentsbreite hdngt proportional davon ab, wie
viele verschiedene Warengruppen ein Handler fUhrt.

Stddtebaulich integrierte Lage (silL)

Als stddtebaulich integrierte Lage werden diejenigen Siedlungsbereiche bezeich-
net, die Uberwiegend in Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie
die Dichte der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuordnen.

Nicht integrierte Lage (niL)

Nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den in Wohnsiedlungsbereichen in-
tegrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie umgebende Wohnbe-
bauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach alle Siedlungsbereiche au-
Berhalb der Zentren und in Wohnsiedlungsbereiche integrierte Lagen. I. d. R. trifft
die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder Gewerbegebieten
sowie im AuBenbereich zu.

Supermarkt

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf von Wa-
ren des tdaglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedienung. Die Verkaufs-
flachen liegen zwischen 400 - 2.500 m?, das Sortiment umfasst Uberwiegend
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Weitere Sortimente werden
nur auf einem geringen Verkaufsfldchenanteil angeboten.

Trading down Prozess

«Trading down" bezeichnet den Trend zum Ersatz hoherwertiger und -preisiger
Anbieter durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von héherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige Artikel.
Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des Angebotes, des La-
denbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschdaftigten und der AuBBenwerbung.
Trading up Prozesse beschreiben die umgekehrte Entwicklung hin zu héherwertige
und -preisigen Anbietern bzw. Angeboten.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer Branche,
einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Standortes innerhalb ei-
ner bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden Bericht wird der Umsatz
i. d. R. als monetdrer Brutto-Jahresumsatz angegeben.
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Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Verbrauchs-
gUtern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites Sortiment an
meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage oder innerhalb Einzelhan-
delszentren. GroBformatiger Betriebstypus (rd. 2.500 - 5.000 m? Verkaufsfla-
che), Uberwiegend Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Fldche 30 - 60 %;
Umsatz 20 - 40 %.

Verkaufsfldche

In die Verkaufsfldche eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsdtzlich nicht nur
die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, sondern auch die Kassen-
zone, Pack- und Entsorgungszonen, Kdse-, Fleisch- und Wursttheken, Pfandrick-
gaberdume und ein Windfang. Weitere RGumlichkeiten wie Personalbiros, Auf-
enthalts- und Lagerrdume, reine Lagerfldachen und fir Kunden nicht sichtbare Be-
reiche zur Vorbereitung der Waren zdhlen jedoch nicht zur Verkaufsfldche.

Zentraler Versorgungsbereich

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zdhlen sdmtliche stddtebaulich-funktio-
nalen Zentren (Innenstadt, Stadtteilzentren, Stadtteil- oder Ortsteilzentren,
Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist gleichbedeutend mit
dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich” z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und
§ 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit gesetzlich begrindeter Gegenstand der Bau-
leitplanung. Aufgrund der Komplexitdt des Begriffs sei grundsatzlich auf die um-
fassende Einordnung und AusfUhrungen zu zentralen Versorgungsbereichen in
Kapitel 7.1 verwiesen.

Zentralitétskennziffer

Die Zentralitat (bzw. Zentralitdtskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das re-
lative Verhdltnis zwischen den erzielten Umsd&tzen und der potenziell verfigbaren
Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden Werte ermittelt. Ein Wert
unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflUsse
Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflie3t; ein Wert Uber 100 % beschreibt
umgekehrt den per Saldo erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.

Die Zentralitat in Ingelheim betrdgt insgesamt 73 sowie im kurzfristigen Bedarfs-
bereich 96, im mittelfristigen Bedarfsbereich 70 sowie im langfristigen Bedarfs-
bereich 37 (s. Kapitel 4.5).

STADTHANDEL Anhang 120



LITERATUR- UND QUELLENVERZEICHNIS

LITERATUR

Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.) (2017): On-
line-Handel — Mégliche rdumliche Auswirkungen auf Innenstddte, Stadtteil- und

Ortszentren. Bonn.

Hahn-Gruppe (Hrsg.) (2021): Retail Real Estate Report Germany 2021/2022. Ber-

gisch Gladbach.

Handelsverband Deutschland (HDE)/IFH Retail Consultants GmbH (Hrsg.)

(2021): Online-Monitor 2021. Berlin.

IfH Retail Consultants GmbH (Hrsg.) (2021): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

2021. Kaln.

Kuschnerus, Ulrich/Bischopink, Olaf/Wirth, Alexander (2018): Der standortge-

rechte Einzelhandel. 2. Auflage. Bonn.

Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2008): Klassifikation der Wirtschaftszweige.

Ausgabe 2008. Wiesbaden.

Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2015): Bevolkerung Deutschlands bis 2060 -

13. koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung. Wiesbaden.

Statistisches Bundesamt (Hrsg.) (2020): Pressemitteilung Nr. 317 vom 20. August

2020. Wiesbaden.

DATENBANKEN

EHI Retail Institute (Hrsg.): handelsdaten.de

Handelsverband Deutschland (Hrsg.): einzelhandel.de

Statistische Amter der L&dnder und des Bundes (Hrsg.): regionalstatistik.de

Statistisches Bundesamt (Hrsg.): destatis.de

Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Hrsg.): statistik.rlp.de

STADTHANDEL Anhang

121



ABBILDUNG

ABBILDUNGSVERZEICHNIS

Abbildung 1:

Abbildung 2:
Abbildung 3:
Abbildung 4:

Abbildung 5:
Abbildung 6:

Abbildung 7:
Abbildung 8:

Abbildung 9:

Abbildung 10:

Abbildung 11:
Abbildung 12:
Abbildung 13:

Abbildung 14:

Abbildung 15:

Abbildung 16:

Abbildung 17:

Abbildung 18:

Abbildung 19:

Abbildung 20:

Abbildung 21:

Abbildung 22:

Abbildung 23:

SEITE
Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur
die Stadt Ingelheim a. R. ittt 12
Gesellschaftliche Wandlungsprozesse.......oveeeeeeeieeneeneesvennnens 17
Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster .......cccoeceeeuneens 18

Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen
Lebensmitteleinzelhandel .......cocveeeiiiecciiiiiieeeeeeeeeeee e, 19

Verkaufsflachenanspriche von Lebensmittelmdrkten............... 20

Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am

EinzelhandelsSUmMSOtz ..cc.eooiiiiiiiiiiiieeeecee e 22
Zentraldrtliche Funktion Ingelheim a. R..ooiiveiiiiiiiniiecieceies 24
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Ingelheim a. R.

UNA UMQGEDUNG ettt ettt et e e e ae e 27
Einzelhandelsbestand in Ingelheim a. R. nach

VAV Ze [ =T aTe U] o] 01T o TSRO PURRURRRR 28
Ermittlungsmethodik der absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsperspektive. ... iiecieeeieceeceeeee e 37
Einwohnerprognose fir Ingelheim a. R. ..ccoociieeiiieciieeeeeeeee, 38

Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland.... 39

Entwicklung der Fladchenproduktivitdt im deutschen
EinZelnandel ..o 40

Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am
EinzelhdndelsUmSAZ ....cciieeiieiieeeeeeee et 41

Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in
Deutschland 2019 und 2025 (Prognose) ....ccccceeeeeeeeveennieeeneeesnneens 41

Aktuelle Sortimentsspezifische Zentralitat und
Entwicklungsperspektive. ... iieciieeeieceeeeeeee e 43

Ubergeordnete versorgungsstrukturelle und
stadtentwicklungspolitische Entwicklungszielstellung fir
[aYeT=1] o T=Ya s 1o TR S USSR 47

Methodik der Ableitung von zentralen
VersorgungsbereiChen ... 51

Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem
IN INGEINEIM AL R. i e 54

Rdaumliche Abgrenzung ZVB Stadtzentrum Ingelheim a. R....... 55
Innere Organisation des Stadtzentrums Ingelheim a. R. ........... 56

Visionen und Winsche aus Experten-Sicht fir die Zukunft
VON INGEINEIM Q. Ru it 60

Rdaumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
STZ mit Nahversorgungsfunktion Heidesheim........ccccoccvveenneenneen. 61

STADTHANDEL Anhang

122



Abbildung 24:

Abbildung 25:

Abbildung 26:

Abbildung 27:

Abbildung 28:
Abbildung 29:
Abbildung 30:

Abbildung 31:

Abbildung 32:
Abbildung 33:
Abbildung 34:
Abbildung 35:
Abbildung 36:
Abbildung 37:

Abbildung 38:

Rdaumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
STZ mit Nahversorgungsfunktion Ingelheim West ..........c.......... 63

Verkaufsflachenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt.....ccocoeeiiieeciieeciieeiieecieeiees 67

Verkaufsflachenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt......cccoceeeiiiiniiiinieenciennne, 67

Rdaumliche Nahversorgungssituation im Stadtgebiet von

[aYe =11 o T=Ya s 1o TR SRS 69
Abgrenzung des Standortbereichs Stauferring......cccccvveevveennneen. 73
Abgrenzung des Standortbereichs Frei-Weinheim ..................... 74
Abgrenzung des Standortbereichs Wackernheim.........ccc........... 76
Abgrenzung des Ergdnzungsstandorts Heidesheim-

URIEIDOMN ettt s 77
PrUfschema zur standortgerechten Dimensionierung ............... 78
Ergdnzungsstandort Nahering ...cooceeveeeniieinieencieenieeeee e 84
Ergdnzungsstandort Konrad-Adenauer-StraBe.......cccocveevveennenes 86
Ergdnzungsstandort Heidesheim-Uhlerborn......cccccoevcvvvvviennnnnn. 87
Komplexitat und Multifunktionalitat einer Innenstadt............. 107

Profilierungsansdtze fur eine (Re-)Positionierungsstrategie
des Ingelheimer Stadtzentrums ......ccceeceeeecieeccciie e 108

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Basis fUr eine

aktive StadtentwicklungSpolitiK .....ccveeecieeriiiiiiieieiieiieeeieeeiee e 110
Abbildung 39:  Vereinfachte Ubersicht zur Zuldssigkeit von Sortimenten
(Yo Tl o o Lo =] o WSS 14
Abbildung 40:  Ubersicht der nach EHZK 2023 definierten Lagebereiche in
INGElNEIM O Rueiiiie s 115
STADTHANDEL Anhang 123



TABELLENVERZEICHNIS

TABELLE SEITE
Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und
sekunddrstatistische Quellen ..., 13
Tabelle 2: Soziobkonomische Rahmenbedingungen der Stadt
[aYeT=1] o T=Ya o 1o TR S USSR 25
Tabelle 3: Soziodkonomische Rahmenbedingungen im Landkreis
MAINZ-BINGEN ceinitiiiiiete ettt e 25
Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen............ 26
Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Ingelheim a. R...ccoovivieiiiviiiiiiieiiceee, 28
Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in
INGEINEIM AL Rueeiieeee ettt 31
Tabelle 7: Bewertung der Entwicklung im Zuge der Fortschreibung -
Relevante Kennwerte im Vergleich .....ccciviiieincieiniiiniiecieecen 33
Tabelle 8: Relevante Rahmenbedingungen des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens von Ingelheim a. R. ..ccoociieeciiiiieeieee, 43
Tabelle 9: Absatzwirtschaftliche Entwicklungsperspektiven —
Handlungsbedarfe bis 2026........cccveiiiieinieniecieereecee e 44
Tabelle 10: Starken und Schwdchen der Stadt Ingelheim a. R. als
Einzelhandelsstandort laut Experten......cocccveeeceeeciieccieeecieeee, 59
Tabelle 11: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in
der Stadt Ingelheim Q. Ru et 66
Tabelle 12: Sortimentsliste fUr die Stadt Ingelheim a. R..cceoveeevievieiieeiiee, 91
Tabelle 13: Sortimentsliste fUr die Stadt Ingelheim a. R. (Langfassung) .. 112

STADTHANDEL Anhang

124






KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund
Handelsregisternummer

HRB 33826

Hauptsitz: Dortmund

Standort Dortmund
Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 53 30 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



