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Vorwort

Nahversorgung ist Daseinsvorsorge. Im Gegensatz zu anderen - 6ffentlich betriebenen oder
zumindest mitfinanzierten (sozialen) - Infrastrukturen, wird Nahversorgung kaufmannisch
gefihrt und unterliegt den Regeln des Marktes. Damit ergibt sich ein besonderes
Spannungsfeld, in dem Kommunen als Sachwalter der Interessen ihrer Bevilkerung die
Sicherung wohnortnaher Versorgung mit Gitern des téaglichen Bedarfs als Ziel haben, die
Betreiber aber den kaufmannischen Erfolg.

Das vorliegende Nahversorgungskonzept gibt einen Uberblick iiber die wohnungsnahe
Versorgung in der Gesamtstadt Heidelberg sowie in den Stadtteilen. Es bewertet, ob
ausreichend Einkaufsméglichkeiten fir Guter des taglichen Bedarfs — Nahrungs- und
Genussmittel, aber auch Produkte aus den Bereichen Drogerie, Apotheke oder
Schreibwarenhandel - fuBlaufig erreichbar sind. Dabei macht es konkrete
Handlungsempfehlungen mit Bindungswirkung fiir die Zukunft.

Um belastbare Ergebnisse zu erlangen und eine hohe Akzeptanz zu erreichen, haben wir bei
der Erstellung des Nahversorgungskonzeptes ein mehrstufiges Verfahren gewahlt. Nach der
Untersuchung der Nahversorgungssituation in Heidelberg durch einen Gutachter, hat die
Stadtverwaltung selbst ihre ortskundige Bewertung eingebracht. Die zentrale Erweiterung
des methodischen Vorgehens stellt die Einbindung der Bezirksbeirdte im Erstellungsprozess
dar. Das Wissen und die Kenntnisse der Fachamter und Bezirksbeirdte unter
Berticksichtigung lokaler Rahmenbedingungen und aktueller Entwicklungen, fiihrten zu
Ergdnzungen und Erweiterungen im Detaillierungsgrad der Beurteilungen und
Handlungsempfehlungen.

Als eine der wenigen Kommunen im Land haben wir uns dem Thema Nahversorgung
intensiv angenommen und ein umfassendes Konzept zur aktuellen Versorgungssituation
erstellt. Als lhr Oberbiirgermeister ist es mir von besonderer Bedeutung, die Stadtteilzentren
als Versorgungsraume fiir die Zukunft zu sichern und zu starken.

/%/mm

Dr. Eckart Wiirzner
Oberbiirgermeister
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Einflhrung

1. Einfihrung

1.1. Hintergrund und Problemstellung

Das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in Stadten und Stadtteilzentren ist ein wichtiger
Indikator fir die ortliche Wohn- und Standortqualitdt. Besonders die wohnortnahe Versorgung
der Bevolkerung mit Giitern des taglichen, periodischen Bedarfs nimmt hierbei eine zentrale
Rolle ein. Ist die Nahversorgung nicht mehr gegeben, drohen negative soziale, 6konomische
und stadtebaulich-funktionale Folgewirkungen.

Besonders weniger mobile Menschen, die kein Fahrzeug besitzen, sind davon besonders betrof-

fen.

Die Sicherung der Grundversorgung der Blirger gehort zur Daseinsvorsorge der Stadte und Ge-
meinden. Nach § 1 Baugesetzbuch (BauGB) ist ,die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Geschaftsbereiche” eine wichtige Aufgabe. Auch ,die Belange der Wirtschaft [...] im Interes-
se einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung® sollen beriicksichtigt werden. In den
Aufgabenbereich der 6ffentlichen Verwaltungen fallt es, Rahmenbedingungen zu schaffen, die
eine verbrauchernahe Versorgung ermoglichen. Weitere raumordnerische Vorgaben sind die
Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse in allen Teilrdumen sowie der Erhalt und die Si-
cherung der Zentren und Stadtregionen. (vgl. § 1 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) und § 2
Abs. 2 Nr. 3 ROG).

Der Strukturwandel im deutschen (Lebensmittel-) Einzelhandel gefahrdet jedoch akut diese

raumplanerischen und sozialen Leitvorstellungen.

Das Sterben der ,Tante-Emma-Laden” und der Riickgang des nicht-filialisierten Einzelhandels

stehen beispielhaft fir die Entwicklungen.

Weiterhin ist im Zuge der Globalisierung eine verstarkte Internationalisierung der Unterneh-
men zu beobachten. Die Lebensmittellandschaft konzentriert sich heute im Wesentlichen auf

einige ,groRe” Handelsketten.

Daraus resultieren seit Jahren Standortverlagerungen in die Gewerbegebiete und an Randbe-
reiche der Wohnbebauung bzw. in den AufRenbereich (sog. griine Wiese) der Stadte. Nicht nur
der Einzelhandel zieht aus den gewachsenen Handelslagen weg, zunehmend ist auch der Abzug
konsumnaher Dienstleistungen zu beobachten. Dies fiihrt letztlich zu einer Ausdiinnung der
Versorgungsnetze und zu Leerstdnden. Besonders landliche Gebiete, aber auch Stadtteilzentren

sind davon betroffen.

Die Gewahrleistung der Versorgung der Bevolkerung ist ein Kernelement der kommunalen Da-

seinsvorsorge! Wird diese nur lliickenhaft oder gar nicht gewahrleistet, ist mit negativen Aus-

1§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB
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wirkungen auf das tagliche Leben der Blrger und auf die Funktionsfahigkeit der Stadte und

Gemeinden zu rechnen.

1.2. Aufbau

Die vorliegende Ausarbeitung protokolliert in zeitlicher Abfolge die einzelnen aufeinanderfol-
genden Prozessschritte mit entsprechenden Erkenntnissen zur Erstellung des Nahversorgungs-
konzepts.

Es ist neben dem einfihrenden Kapitel in sieben weitere Einzelkapitel unterteilt.

In Kapitel zwei werden zunachst die mit dem Strukturwandel verbundenen Entwicklungsten-
denzen im Lebensmitteleinzelhandel dargestellt. Daneben erfolgt eine definitorische Eingren-
zung des Begriffs ,,Nahversorgung”. Zudem werden die kommunalen Méglichkeiten, Einfluss auf
die Versorgungssituation der Bevélkerung zu nehmen, kurz dargestellt. Dabei soll die Notwen-
digkeit eines Nahversorgungskonzepts aufgezeigt werden. Insbesondere soziale, raumplaneri-

sche und stadtebaulich- funktionale Griinde spielen hierbei eine wichtige Rolle.

In Kapitel drei werden die Aufgabenstellung und das methodische Vorgehen der Stadt Heidel-
berg vorgestellt. Damit sollen die Rahmenbedingungen der Erarbeitung des Konzepts dargelegt
werden. Einen zentralen Baustein stellt dabei die methodische Erweiterung des Erarbeitungs-
prozesses um die Beteiligung der Bezirksbeirate dar.

In den nachfolgenden Kapiteln werden die Einschatzungen, Bewertungen und Handlungsemp-
fehlungen der jeweiligen Beteiligten (Gutachter, Stadtverwaltung und Bezirksbeirdte) vorge-
stellt.

In Kapitel sieben werden die MaBnahmen, Instrumente und Moglichkeiten der Verwaltung vor-
gestellt. Im letzten Kapitel erfolgt die Darstellung einer zusammengefiihrten Bewertung der
Gesamtstadt und den jeweiligen Stadtteilen. MaRnahmen, Instrumente und Moglichkeiten
werden dabei stadtteilbezogen spezifiziert und konkrete Handlungsempfehlungen ausgespro-

chen.
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2. Ausgangslage

2.1.  Strukturwandel im (Lebensmittel-) Einzelhandel

Gerade der Einzelhandel zeichnet sich gegenliber anderen Branchen in Deutschland durch seine
hohe Dynamik aus. Stiandige Veranderungen auf der Nachfrage- und Angebotsseite haben ei-
nen grolRen Einfluss auf die raumliche Verteilung von Lebensmittelbetrieben, die Betriebsfor-
men und —typen sowie die generelle Versorgungsstruktur.

Veranderung auf der Angebotsseite

Der (Lebensmittel-)Einzelhandel hat in den vergangenen knapp 50 Jahren viele Veranderungen
durchlaufen. Dabei betraf eine Vielzahl der Entwicklungen auch und in besonderer Weise die
Versorgungssituation der Biirger.

Wahrend in den Nachkriegsjahren die wohnortnahe Grundversorgung der Bevolkerung grof3-
tenteils durch inhabergefiihrte Geschafte (wie z.B. Fachgeschafte und ,,Tante Emma Laden®)
sichergestellt wurde, fiihrte das Anfang der 1960er Jahre aufkommende Selbstbedienungsprin-
zip zu einer Veranderung der Versorgungslage.’

Selbstbedienung bedeutet dabei, dass der Verkauf der Ware nicht mehr in erster Linie durch
einen Verkaufer hinter der Theke erfolgt, sondern die Waren durch die Kunden selbststandig
ausgewahlt und in einen Einkaufswagen / Einkaufskorb gelegt werden. Danach werden die Ein-
kaufsgegenstande an der im Ausgangsbereich befindlichen Kasse bezahlt. Es erfolgte damit
nicht mehr das flir damalige Verhaltnisse typische Verkaufsgeschehen mit Beratung und Kauf,
sondern eine in weiten Teilen nonverbale, nur noch auf Einfachheit und Schnelligkeit ausgeleg-
te Interaktion.?

Damit hatte das Selbstbedienungsprinzip maBgeblichen Einfluss auf die Entwicklung heutiger
Betriebsformen, der Lebensmittelbetriebe. In diesem Zusammenhang waren ebenso die Fort-
schritte der Verpackungs- und Kiihlschranktechnologie und die besseren Transport- und Lager-
kapazitaten von Bedeutung. In weiteren Schritten der Entwicklung entstanden in den 1970er
und 1980er Jahren Supermarkte und Discounter, spater Verbrauchermarkte und (grofRe) SB-
Warenhauser.*

Mit diesen Entwicklungen waren die Erweiterung des Warenangebotes und gleichzeitig die Zu-

nahme der Verkaufsfliche pro Verkaufsstelle verbunden.”

Die nachfolgende Grafik (Abbildung 1) verdeutlicht die stetige Zunahme der Verkaufsflache im
Lebensmitteleinzelhandel. Zu beachten ist dabei, dass im gleichen Zeitraum die Anzahl der Be-

triebe kontinuierlich zuriickgegangen ist. 1970 konnten im Lebensmitteleinzelhandel rund

2Vgl. Steffen, Gabriele; Dr. Weeber, Rotraut (Studie, 2001), S.4.

3Vg|. Steffen, Gabriele; Dr. Weeber, Rotraut (Studie, 2001), S. of
4 Vgl. Steffen, Gabriele; Dr. Weeber, Rotraut (Studie, 2001), S.4.
*Ebd. S. 5.
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11 Mio. m? Verkaufsfliche bei knapp 130.000 Betrieben verzeichnet werden. Heute liegt der

Anteil der Verkaufsflichen bei gut 33 Mio. m?, die Anzahl der Betriebe ist auf nur noch knapp

50.000 zuriickgegangen.®

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflache und Anzahl der Betriebe im Lebensmitteleinzel-

handel in Deutschland

VKin Mill. m? Anzahl Betriebe in Tsd.
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*inkl. neue Bundeldnder

Quelle: EHI Retail Institut (Hrsg.) (Handel aktuell, 2007/2008), S. 194 und, EHI Retail Institut (Hrsg.) (Handel aktuell,

2009/2010), S.178f; Grafik: Amt fir Wirtschaftsférderung und Beschéaftigung der Stadt Heidelberg

Wesentlich fiir die Zunahme der Verkaufsflaiche war die Verbindung unterschiedlicher Angebo-

te an einer Stelle. Besonders deutlich wird dies am Beispiel der Lebensmitteldiscounter. Diese

kamen friher aufgrund ihres begrenzten (sowohl in der Breite, als auch Tiefe) Warenangebots

mit relativ geringen Verkaufsflachen aus. Heute dagegen haben sie aufgrund der Erweiterung

des Angebots (bspw. Frischwaren und durch den Verkauf von Nonfood-Waren, sog. ,Aktions-

ware”) einen erhohten Verkaufsflachenbedarf.

Es wurden neue Standorte erschlossen sodass es im Zuge dieser Entwicklung zu Standortverla-

gerungen kam. Diese befanden sich mit wachsendem Flachenbedarf zunehmend in Randlage zu

den Siedlungsbereichen, bzw. in Stadtrandlage in nicht integrierten Standorten.

Die Standortverlagerungen der Lebensmittelbetriebe flihrten zur Verscharfung des Wettbe-

werbs. Besonders die kleinflachigen und / oder wettbewerbssensiblen Lebensmittel-(Fach-)-

Geschifte hatten darunter zu leiden.’

6 Vgl. EHI Retail Institut (Hrsg.) (Handel aktuell, 2007/2008), 5.194 und EHI Retail Institut (Hrsg.) (Handel aktuell, 2009/2010), S.

178f.
7 Vgl. Steffen, Gabriele; Dr. Weeber, Rotraut (Studie, 2001), S. 5f.

10
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Abbildung 2: Entwicklung der Umsatzanteile von Betriebstypen im deutschen Lebensmittelein-
zelhandel zwischen 1990 und 2009 (in Prozent)
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9,1 )
90% 20'3/ .
80% 23,3 23,7 ibrige
70% 55 Lebensmittelgeschafte
60% SB-Warenhauser/
Verbrauchermaérkte
50%
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40%
30% B Discounter
20%
10%

0%

1990 2006 2009

Quelle: EHI Retail Institut (Hrsg.) (Handel aktuell, 2009/2010), S.193,
Grafik: Amt fiir Wirtschaftsférderung und Beschaftigung der Stadt Heidelberg

Ende der 1990er Jahre filihrte die stetige Flachenexpansion zur rdumlichen Konzentration von
mehreren Einzelhandels- (meist Lebensmittel-) und Dienstleistungsbetrieben an in der Regel
(i.d.R.) nicht integrierten Standorten. Diese Konzentration, auch Fachmarktzentrum genannt,
forderte dabei insbesondere den sog. ,Kofferraumeinkauf” (d.h. den Einkauf, der vorwiegend
mit dem Auto erledigt wird) und entsprach dem Prinzip des , one-stop-shopping”, d.h. dem Ein-
kauf (fast) aller Giter an einem Ort.®

Weiter konnte verstarkt eine Konzentration der Handelslandschaft auf einige wenige groRe
Handelsketten in Deutschland beobachtet werden. Verlierer der Konzentration waren in erster
Linie die in den gewachsenen zentralen Bereichen ansassigen Lebensmittelfachgeschafte und
»Tante Emma Laden”. Sie weisen eine meist kleinteilige Struktur auf und besitzen dabei nicht
die marktibliche VerkaufsflaichengréRe heutiger, moderner Lebensmittelbetriebe.’ Sie verfii-
gen aufgrund der haufig beengten Verhaltnisse tber nur geringe Verkaufsflachen und gleichzei-
tig zu wenig Kapital, um eine Betriebsverlagerung und —vergréBerung finanzieren zu kénnen.
Besonders deutlich wird das anhand des kontinuierlich zu beobachtenden Riickgangs des nicht-
filialisierten Einzelhandels. Lag deren Marktanteil 1995 noch bei liber 30%, so liegt er heute nur
noch bei knapp 14%. Das bedeutet innerhalb von nur 15 Jahren ein Riickgang um mehr als 50%
Marktanteil. Bei keiner anderen Betriebsform konnte ein derart starker Rickgang beobachtet

werden.*

Insgesamt betrachtet, ist der selbststdndige Lebensmitteleinzelhandel in der Minderheit, die

Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe konzentriert sich auf einige groe Handelsketten.

8 Vgl. Steffen, Gabriele; Dr. Weeber, Rotraut (Studie, 2001), S. 4.
’ Vgl. ebd. S. 7f und Kiihn, Gerd, (Difu-Paper,2011), S. 7f.
10 Vgl. HDE, Handelsverband Deutschland (Hrsg.) (Zahlenspiegel, 2011) S. 22.
11
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Die beschriebenen Entwicklungen haben nicht zuletzt einen groBen Einfluss auf die ortliche
Nahversorgungsstruktur und die Nahversorgungssituation der Birger.

Gerade aufgrund der verdanderten Anforderungen heutiger Betriebsformen an den Standort in
Bezug auf Kunden- bzw. Einwohnerpotenzial, verkehrliche Erreichbarkeit, Verkaufsflachengro-
Re, etc. verlieren viele zentral gelegenen Bereiche in Stadten und Stadtteilzentren an Attraktivi-
tat fur die Unternehmen. Im Gegensatz dazu bieten periphere Standorte neben der Erfiillung
der Standortanforderungen i.d.R. Vorteile in Bezug auf die Grundstlickspreise, die autokun-
denorientierte Erreichbarkeit und haben damit Auswirkungen auf die Ausstrahlungskraft bzw.
das Einzugsgebiet.

Aufgrund der Erweiterung des Warensortiments und somit auch der bendétigten Verkaufsfla-
chengroRe, liegt die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Lebensmittel-Vollsortimenters nicht mehr
bei einem Kundenpotenzial von 2.000 — 3.000 Menschen wie noch Anfang der 90er Jahre, son-
dern bei einem Kundenpotenzial von 4.000 — 5.000 Menschen (bei Lebensmittelbetrieben mit

einer Verkaufsfliche von 800 m?). !

Die Folgen fiir Stadtteilzentren und kleine Kommunen (mit weniger als 4.000 Einwohner) sind
deshalb oft verheerend. Fiir diese bieten sich kaum noch Madglichkeiten, attraktive Bedingun-
gen fir den Erhalt bzw. die Ansiedlungen von Lebensmittelbetrieben zu schaffen. Dabei entfal-
ten gerade Lebensmittelbetriebe in zentralen Bereichen wichtige Magnetfunktion fir die Gbri-
gen Nutzungsarten (wie bspw. Gastronomie, konsumnahe Dienstleistungen, private / 6ffentli-
che Versorgungseinrichtungen, etc.). Durch den Wegfall der Lebensmittelbetriebe fehlt diesen
Nutzungsarten oft die bendtigte Kundenfrequenz, um sich langfristig am Standort halten zu
kénnen. In der Folge kommt es auch zum Abwandern der Betriebe und zu einer Verwaisung der

. 12
Versorgungsbereiche.

Von der Ausdiinnung des Versorgungsnetzes sind besonders dltere und weniger mobile Men-

schen und einkommensschwache Menschen betroffen.

Die Anzahl der Gemeinden, in denen keine wohnortnahe Grundversorgung mehr gewahrleistet

werden kann, steigt an.?

Problematisch ist dariber hinaus, dass die Kommunen, aufgrund der Marktmacht der Unter-
nehmen, oft kaum Modglichkeiten besitzen, um Einfluss auf die Standort- und Investitionsent-
scheidungen der Unternehmen auszuliben. Die strikten Vereinheitlichungen der Betriebskon-
zepte und die oft zentral gesteuerten Unternehmensentscheidungen achten nicht auf die Be-

lange einzelner Kommunen.'

1 Vgl. Steffen, Gabriele; Dr. Weeber, Rotraut (Studie, 2001), S 18.
2 ygl. Kiihn, Gerd, (Difu-Paper,2011), S.4f.
13 Vgl. Kihn, Gerd, (Difu-Paper,2011), S. 8f.
14 Vgl. Steffen, Gabriele; Dr. Weeber, Rotraut (Studie, 2001), S. 7.
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Zusammenfassend lassen sich folgende vorherrschende Entwicklungen und Tendenzen fir die
strukturellen Veranderungen im (Lebensmittel-)Einzelhandel auf der Angebotsseite festhalten:

e Zunahme der Verkaufsflache infolge von Standortverlagerungen an periphere Standorte
auf der ,griinen” Wiese.

e Abnahme der Anzahl an Einzelhandelsbetriebe.
e Verstdrkte Konzentrations- und Standardisierungstendenzen.

e Starker Riickgang (klassischer) mittelstandischer Einzelhandelsbetriebe.

Veranderung auf der Nachfrageseite

Auch auf der Nachfrageseite haben sich in den vergangenen knapp 50 Jahren strukturelle Ver-
anderungen ergeben.

Abbildung 3 zeigt die vom statistischen Bundesamt prognostizierte Bevolkerungsentwicklung.
Dabei wird deutlich, dass die Bevolkerung in Deutschland langfristig abnehmen wird. Bis vor
wenigen Jahren konnte noch mit einer steigenden Bevélkerungsanzahl und somit mit einer
wachsenden (privaten) Konsumnachfrage gerechnet werden. Nachfolgende Grafik zeigt fir
Deutschland inzwischen eine abnehmende Entwicklung.

Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung in Deutschland [in Tsd.]
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Quelle: Statistisches Bundesamt,
Grafik: Amt fiir Wirtschaftsforderung und Beschaftigung der Stadt Heidelberg

In Heidelberg dagegen wachst die Bevolkerung seit gut 10 Jahren und wird dies infolge der
Bahnstadtaufsiedlung und der Neunutzung der ehemals militarisch genutzten Liegenschaften
auch noch mindestens weitere 10 Jahre tun.
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Die Umsatzbasis des Lebensmitteleinzelhandels wird bei bundesweiter Betrachtung in Zukunft
insgesamt deutlich abnehmen, was eine Verscharfung des Wettbewerbs zur Folge haben wird.

Gleichzeitig steigt der Anteil dlterer und weniger mobiler Menschen (iberproportional an, wah-
rend der Anteil junger Menschen dramatisch abnimmt. Eng verbunden mit dem demografi-
schen Wandel ist die Veranderung der Haushaltstypen. Die Anzahl der Haushalte nimmt nicht
mehr zu (siehe Abbildung 4), wahrend die HaushaltsgroBe gleichzeitig abnimmt. Diese Be-
obachtung ist besonders auf die Zunahme von Single- Haushalten zurlickzufiihren.

Abbildung 4: Entwicklung der Privathaushalte in Deutschland [in Mill.]
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Quelle: Statistisches Bundesamt,
Grafik: Amt fir Wirtschaftsférderung und Beschaftigung der Stadt Heidelberg

Weiter flhrt die Individualisierung der Wohn- und Lebensgewohnheiten zu einem verandern-
den Einkaufsverhalten der Menschen, bspw. in Bezug auf die Einkaufshaufigkeit, die Einkaufs-

menge.
Generell kann eine Unterteilung in Erlebnis- und Versorgungseinkauf beobachtet werden.

Der Erlebniseinkauf ist dabei von der Qualitat, dem Status und der Atmosphare des Einkaufens
gepragt. Das Einkaufen wird als Erlebnis inszeniert und im Rahmen der Freizeitgestaltung wahr-
genommen. Insbesondere Stadtzentren, die durch ihre Multifunktionalitdt (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur, etc.) und ihren touristischen Charakter bestimmt sind,
profitieren dabei. Daneben bieten aber auch Einkaufszentren an nicht integrierten Standorten,
durch die Nachahmung dieser stadtischen Multifunktionalitat und dem Angebot an Freizeitpro-
grammen, Kulturevents und Kinderbetreuung, eine hohe Attraktivitat fir die Kunden und ste-

hen in direkter Konkurrenz zu den gewachsenen Stadten.

Der Versorgungseinkauf ist durch das rationalisierte Verhalten der Menschen gepragt. Dabei
kann eine zunehmende Orientierung auf Schndppchen und Niedrigpreisangebote (,Geiz ist

geil“) beobachtet werden. Gleichzeitig steht die schnelle Verflgbarkeit bzw. die Moglichkeit,

14
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alles an einem Ort einkaufen zu kdnnen, im Vordergrund. Dieses Verhalten der Kunden zeichnet
mitverantwortlich fiir die immer groRere Dimensionierung der Lebensmittelbetriebe und der
verstarkten Autokundenorientierung ihrer Standorte. Das birgt gerade flr die (integrierten)
Nahversorgungszentren die Gefahr eines Funktions- und Bedeutungsverlustes.”

Weiter ist festzuhalten, dass der Anteil des Lebensmittelumsatzes an den privaten Konsumaus-
gaben in den vergangenen Jahren stetig zurlickgegangen ist, was eine weitere Verscharfung des
Wettbewerbs zur Folge hat. *° Die sinkenden Margen, die nur Gber einen hohen Umschlag zu
vertraglichen Erlésen fihren, verstarken die Abwanderungsentwicklung der Lebensmittelbe-
triebe aus den zentralen Bereichen.

Gleichzeitig lassen erhdhte Mobilitatsmoglichkeiten eines groflen Teils der Bevolkerung erst die
wohnungs- / wohnortfernen Einzelhandelsstandorte zu. Diese sind in der Regel autokundenori-
entiert, stadtebaulich nicht integriert und flihren somit zu einer Schwachung der nahversor-
gungsrelevanten Angebote in den zentralen Lagen und in den Wohngebieten. Damit steigen
wiederum die Mobilitdtsanforderungen, denn durch die Verlagerung der Standorte wird der
eigene PKW filr den taglichen oder wochentlichen Einkauf immer wichtiger. Meist ist dieser

Einkauf nicht mehr bei einem Lebensmittelbetrieb in fulaufiger Erreichbarkeit zu erledigen.17

Zusammenfassend sind auf Nachfrageseite insbesondere folgende Entwicklungen und Tenden-
zen festzuhalten:

e der demografische Wandel.

e Der soziokulturelle Wandel.

e Die Veranderung der Wohn- bzw. Einkaufsgewohnheiten.
e Die Technologie.

e Die Zunahme der Verfligbarkeit eines PKWs.

e Die Verschlechterung der Nahversorgung fiir weniger mobile Bevolkerungsgruppen.

2.2. Rahmenbedingungen der Nahversorgung

Da es keine einheitliche Definition des Begriffs Nahversorgung gibt, erfolgt zunachst die Erlau-
terung dessen, was in der vorliegenden Arbeit unter dem Begriff verstanden werden soll. Zent-
rales Kriterium ist dabei die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung mit dem Grundbedarf.
Es kommen zwei zentrale Aspekte zum Tragen, einerseits die Darstellung der zum Grundbedarf
der Bevolkerung zahlenden Giter und Dienstleistungen und andererseits die Einbeziehung des
Kriteriums der Nahe.

15 Vgl. Steffen, Gabriele; Dr. Weeber, Rotraut (Studie, 2001), S. 11 und 14.
16 Vgl. ebd. S. 13 und Kiihn, Gerd, (Difu-Paper,2011), S. 4 und EHI Retail Institut (Hrsg.) (Handel aktuell, 2009/2010), S. 178.
17Vgl. Steffen, Gabriele; Dr. Weeber, Rotraut (Studie, 2001), S. 16.
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Zur Grundversorgung-/ Nahversorgung der Blirger zdhlen Sortimente des kurzfristigen Bedarfs-
bereichs. Diese weisen eine besondere Relevanz auf, da sie taglich bzw. wochentlich nachge-
fragt werden. Darunter fallen folgende Warengruppen:

¢ Nahrungs- und Genussmittel
e Lebensmittelhandwerk

e Drogerie / Parfumerie

e Apotheke

e Papier-/ Blro- / Schreibwaren
e Zeitungen, Zeitschriften

e Blumen/Zoo.™®

Eine ebenfalls wichtige Rolle innerhalb der Grund- / Nahversorgung kommt den konsumnahen

haushaltsorientierten Dienstleistungen zu. Hierunter fallen insbesondere medizinische, 6ffentli-

che und private Versorgungseinrichtungen, Postagenturen, Friseure, Reinigungsbetriebe und
Banken.' Sie bilden den Grundbedarf der Menschen ab und besitzen daneben wichtige Kom-

munikations- und Begegnungsfunktion.

Weiter findet eine Unterscheidung der Waren in unterschiedliche Sortimentsklassen im Bau-
planungsrecht Anwendung. Dies dient unter anderem dem Schutz der gewachsenen Handels-
bzw. Standortstrukturen innerhalb von Stadten und Stadtteilzentren. ,Aufgabe der Raumord-
nung ist es, Fehlentwicklungen nach MaRgabe der Erfordernisse der Raumordnung entgegen-

zuwirken und Ansiedlungsvorhaben raumlich zu steuern.“*

Da gerade groRflachige Einzelhan-
delseinrichtungen ,geeignet sind, die raumordnerische und stadtebaulichen Strukturen nach-
haltig bei falscher Standortwahl nachteilig zu beeinflussen.“** Dies geschieht aufgrund ihrer
Dimensionierung und der Ansiedlung an nicht integrierten Standorten. Die bauplanerische
Steuerung der Standorte des Einzelhandels, welche die Nahversorgung in den Wohngebieten
und Zentren gewahrleisten soll, erfordert den Ausschluss bestimmter Sortimente an nicht ge-

wiinschten Standorten.

Unterschieden wird dabei in nahversorgungsrelevantes, zentrenrelevantes und nicht- zentren-

relevantes Sortiment.

Ausgehend vom Einzelhandelserlass des Landes Baden-Wirttemberg und der Sortimentszuord-

nung der Stadt Heidelberg werden die Sortimente im Folgenden kurz dargestellt.

'8 Gutachten Dr.Acocella, Seite 9.
19 Vgl. Institut fur Landes- und Stadtentwicklungsforschung und Bauwesen des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS NRW) Fachbe-
reich Stadtentwicklung und Wohnungswesen (Hrsg.): (Nahversorgung im Quartier, 2007) S. 9.
0 Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten - Raumordnung, Bauleit-
planung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass)
vom 21. Februar 2001, Az.: 6-2500.4/7, S. 1.
' ebd. S. 1.
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Nahversorgungsrelevantes Sortiment

Zum nahversorgungsrelevanten Sortiment gehdren Giter aus den Bereichen Nahrungs-/ Ge-
nussmittel, Drogerie/ ParfiUmerie, Kosmetik / Haushaltswaren, pharmazeutische Erzeugnisse,
Papier-, Bliro- und Schreibwaren, Zeitungen / Zeitschriften und Blumen / Zoo.

Zentrenrelevantes Sortiment

Zentrenrelevanz richtet sich nach der vorhandenen Angebotsstruktur in den zentralen Lagen in
Verbindung mit stddtebaulichen Kriterien. ,Zentrenrelevante Giter zeichnen sich dadurch aus,
dass sie zum Beispiel Innenstadtnutzer anziehen, einen geringen Flachenanspruch haben, hau-

fig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und lGberwiegend

22

ohne PKW transportiert werden kénnen.”“ Aullerdem werden diese Guter weniger haufig

nachgefragt.

Das zentrenrelevante Sortiment in Heidelberg umfasst neben den Angeboten fiir die Nahver-

sorgung, folgende Warengruppen:

e  Bastel-,Geschenkartikel und Kunstgewerbe

e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe und Zubehor
e Beschlage, Eisenwaren

e  Elektroartikel, Computer

e Foto, Video

e Gardinen und Zubehor

e Glas, Porzellan, Keramik

e Haus- und Heimtextilien, Stoffe

e Hausrat, Kilichenkleingerate

e Hohl- und Stahlwaren

e Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

e  Musikalien, Unterhaltungselektronik, Tontrager
e Spielwaren

e Sportartikel, Sportgerate)

e Uhren, Schmuck

e  Waffen, Jagdbedarf“*®

2 Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten - Raumordnung, Bauleit-
planung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass)vom 21. Februar 2001, Az.: 6-2500.4/7, S. 5.
= Einzelhandelsstrukturuntersuchung Heidelberg 1997, Tabelle 3: Sortimentszuordnung zur Drucksache 269/1997/BV.
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Das bedeutet, der tagliche Grundbedarf der Menschen setzt sich sowohl aus Gitern als auch
aus Dienstleistungen zusammen. Bis in die 60er Jahre des letzten Jahrhunderts wurde die
Grundversorgung mit diesen Giiter und Dienstleistungen (i.d.R.) im wohnungsnahen Umfeld
gewadhrleistet. Aufgrund des Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel trifft dies heute
nicht mehr Uberall zu (siehe Kapitel 2.1.).

Die Formulierung ,wohnungsnahes Umfeld” beschreibt den zentralen Aspekt der Nahe. Unter
Nahversorgung wird die wohnortnahe Grundversorgung der Menschen verstanden. Dabei ist
unter wohnortnah in erster Linie die fulllaufige Erreichbarkeit der Angebote gemeint. Was da-
bei als fuBlaufig erreichbar gilt, wird im Folgenden kurz dargestellt.

In der Planungspraxis finden haufig Entfernungen von 250-700 m respektive 10 Minuten zu Ful
Anwendung. Zur Darstellung der Entfernung wird um jeden Lebensmittelbetrieb ein sog. Dis-
tanzring gelegt. Dabei wird angenommen, dass Blrger, deren Wohnung sich innerhalb eines
solchen Ringes befindet, die Verkaufseinrichtung (Lebensmittelbetrieb) fuRlaufig erreichen
konnen. In der Regel handelt es sich dabei um eine Gehzeit von 5-10 Minuten. Bei der Anwen-
dung dieser Methode wird jedoch auch darauf geachtet, dass sich innerhalb der Radien keine
stadtebaulichen oder natirlichen Zasuren, wie groRe Hauptverkehrsstralen oder Gewasser
befinden. Diese wiirden durch ihre Barrierewirkung eine fulllaufige Erreichbarkeit, trotz des

Befindens innerhalb des Radius stark einschranken, wenn nicht gar unterbinden.?

Im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes Heidelbergs wird von einem Einzugsbereich von
500 m fir eine fuBlaufige Erreichbarkeit ausgegangen.

2.3. Bedeutung eines Nahversorgungskonzeptes fiir Kommunen

Das BauGB schreibt den Kommunen in § 1 unter anderem vor, die verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung zu gewahrleisten und daneben die Interessen der mittelstandischen Wirtschaft
zu bertcksichtigen (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB). AuRerdem sind die Herstellung gleichwertiger
Lebensverhaltnisse in allen Teilrdumen sowie der Erhalt und die Sicherung der Zentren und
Stadtregionen raumordnerische Vorgaben. (vgl. § 1 Abs. 2 ROG und § 2 Abs. 2 Nr. 3 ROG).

Die Bereitstellung von Flachen, die Erschliefung dieser und die Schaffung von Baurecht sind
grundlegende Instrumente, die die Rahmenbedingungen zur Ansiedlung von Nahversorgungs-
betrieben darstellen.

Insbesondere das planungsrechtliche Instrumentarium mit dem BauGB und der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) steht den Stiadten und Gemeinden zur Sicherung der wohnortnahen
Grundversorgung zur Verfiigung. Mit diesen werden die Standortentwicklung im Einzelhandel

bzw. der Nahversorgung gesteuert.

Dabei miissen auch Aspekte wie zum Beispiel die Anbindung des OPNV, die Erreichbarkeit fiir
FuBganger und Radfahrer sowie die Erreichbarkeit und Parkmaoglichkeiten fiir den motorisierten

Individualverkehr in die Gesamtbetrachtung miteinbezogen werden.

24 Vgl. Kihn, Gerd, (Difu-Paper,2011), S. 5f.
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Fur die Stadtentwicklung spielen Planungskonzepte eine wichtige Rolle. Sie dienen als Leitfaden
fir die Arbeit der Verwaltung. Gleichzeitig schaffen sie Transparenz fir die Birger und Pla-

nungssicherheit fliir Unternehmen.

Die Konzepte werden von der Verwaltung erarbeitet und durch die kommunale Politik be-
schlossen. Durch den Beschluss besitzen sie nicht nur eine leitende Funktion, sondern eine Bin-
dungswirkung fur die Verwaltung.

Einige Konzepte werden gleichzeitig zur Grundlage von Bebauungspldanen, wie zum Beispiel
Einzelhandels-, Zentren- und Nahversorgungskonzepte. Dies erweitert die intern verpflichtende
Bindung um die Rechtsverbindlichkeit im AuBenverhaltnis. Vor diesem Hintergrund stellen (Pla-
nungs-)Konzepte im Zusammenwirken mit der Bauleitplanung (Flachennutzungsplan und Be-
bauungsplan) die tatsachliche Moéglichkeit kommunaler Verwaltungen dar, Einfluss auf die Ein-
zelhandels- bzw. Nahversorgungsentwicklung auszuiliben. Sie sind wichtige Basis zukinftiger
politischer und stadtebaulicher Entscheidungen und dienen als fundierte fachliche Grundlage

der Bebauungspléa'ne.25

Inhalt der Konzepte ist es, Angaben zur Situation des Einzelhandelsangebotes in den Stadten
und ihren Teilrdumen zu machen. Dabei gilt es, Aussagen Uber Quantitat und Qualitat der An-

gebote zu machen, ebenso wie zu deren rdumlicher Verteilung.

Auch die Bildung hierarchisch gestufter Zentren und der dazugehorigen Versorgungsbereiche
ist wichtig fur ein solches Konzept.?® Auf der Grundlage verschiedener Zentrentypen werden
Sortimentsgruppen fiir zuldssig erklart, oder ausgeschlossen.

Dies gilt in erster Linie dem Schutz und dem Erhalt der Zentren, da diese im Stadtgeflige auf-
grund ihrer Multifunktionalitat (wie etwa soziales Leben, 6ffentliche Einrichtungen, Einzelhan-
del, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur, Wirtschaft und Bildung), eine wichtige Stellung ein-

nehmen.

Dariber hinaus geben die Konzepte Empfehlungen zu Entwicklungen in den einzelnen Zentren-
typen, zur wohnortnahen Grundversorgung auRerhalb der Zentren, zu Sonderstandorten des
Einzelhandels und zur Umsetzung der Konzepte. Damit schaffen die Konzepte die oben ange-

sprochenen Rahmenbedingungen fiir die Gewahrleistung der Versorgung der Bevolkerung.

Voraussetzung fir den Erfolg der Konzepte ist jedoch die enge Zusammenarbeit der beteiligten
Akteure. Diese sind auf der einen Seite die kommunale Verwaltung und der Gemeinderat und

auf der anderen Seite die Projektentwickler, Investoren, Betreiber und der Einzelhandel.

Vor dem Hintergrund des im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachtenden Strukturwandels ist
die stadtebauliche Integration heute als leistungsfahig geltender Lebensmittelbetriebe jedoch
immer schwieriger. Die Anforderungen der Betreiber an die Standorte werden immer starker

standardisiert. Dabei erfolgt die Beurteilung der Standorte meist nicht mehr aus Versorgungs-

» Vgl. Kiihn, Gerd, (Difu-Paper,2011), S. 11.
2 Vgl. Kiihn, Gerd, (Difu-Paper,2011), S. 10f.
19



Ausgangslage

gesichtspunkten, sondern unter Berucksichtigung der verkehrlich optimierten Erreichbarkeit fiir

einen ausreichend grofRen autoorientierten Kundenkreis. Die konstante Flachenzunahme pro

Ladeneinheit lasst eine Ansiedlung in integrierter Lage oft nicht mehr zu. Insbesondere fehlen-

des Flachenpotenzial in den kleinteiligen Siedlungsstrukturen und denkmalschutzrechtliche

Beschrankungen stehen den Ansiedlungen oft entgegen.

Im Folgenden sind beispielhaft die Rahmenbedingungen und Anforderungen einiger moderner

und leistungsfihiger Lebensmittelbetriebstypen dargestellt.”’

Supermarkt

Verkaufsflache (in m?):

400 - 2.500

Sortimentsschwerpunkt:

Lebensmittelvollsortiment (hohe Sortimentsbreite und -tiefe),
einschlielRlich Frischwaren

@ Artikelanzahl:

ca. 10. 000

Standort:

Stadtteil-/ Ortsteilzentren, wichtiger Trager der Nahversor-
gung, Frequenzbringer

Discounter

Verkaufsflache (in m?):

400 -1.200

Sortimentsschwerpunkt:

Lebensmittel (schmales und flaches Sortiment), Non-Food
(Aktionsware)

@ Artikelanzahl:

ca. 2.000

Standort:

wichtiger Trager der Nahversorgung / Ergdnzung zum Teil
Frequenzbringer Stadtteil-/ Ortsteilzentren

Lebensmittel — Fachgeschifte

Verkaufsflache (in m?):

Keine einheitliche Angabe

Sortimentsschwerpunkt:

Branchenspezifisches oder bedarfsgruppenorientiertes Sorti-
ment in groBer Auswahl, ergdnzende Dienstleistung (z.B.
Kundendienst)

@ Artikelanzahl:

Keine einheitliche Anzahl, richtet sich je nach GroRRe

Standort:

Klassischer Nahversorger kleiner Zentren und Gemeinden

*’ Die Darstellung erfolgt in Anlehnung an GMA ,Nahversorgung in Bayern: Bedeutung — aktuelle Situation — Alternativen, GMA
/ Beratung und Umsetzung®, Februar 2011, Ubersicht 1: Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels als Trager der Nahver-
sorgung, Seite 13 und Gutachten Dr. Acocella, Glossar Seite 151ff.
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SB-Warenhaus
Verkaufsflache (in m?): min. 5.000
Sortimentsschwerpunkt: Umfassendes Sortiment mit einem Schwerpunkt bei Lebens-
mitteln
@ Artikelanzahl: ca. 50.000
Standort: i.d.R. autokundenorientiert, isolierte Standorte als auch
Standorte in Einkaufszentren

den Lebensmittelbetrieben besitzen auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (wie Metzger
und Backer) hohe Bedeutung fir die Nahversorgung. Auch Wochenmarkte erganzen das Ange-
bot des kurzfristigen Bedarfsbereichs und besitzen wichtige Nahversorgungsfunktion fir die

Blrger einer Stadt.

Die bereits erwdahnte Abwanderung der Lebensmittelbetriebe hat unmittelbaren Einfluss auf
die ansassigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe. Nahversorgungsrelevante Angebote
wie Banken, Postagenturen, Frisorbetriebe und Apotheken geraten unter wirtschaftlichen
Druck. Gerade mit ihrer Magnetfunktion sind Lebensmittelbetriebe jedoch wichtig fir die Fre-
quenz anderer Nutzungsarten. In der Folge der Abwanderung der Lebensmittelbetriebe aus den
zentralen Bereichen kdnnen sich diese Nutzungsarten nicht mehr am Standort halten und es
kommt zu stadtebaulichen Folgewirkungen. Typisch sind Leerstdande und die zunehmende
Verwaisung integrierter Lagen. Dadurch verlieren Stadtteile ihre Funktionsfahigkeit. Die Versor-
gungsqualitit und Attraktivitit der Standorte nehmen ab.?

Gleichzeitig hat die Versorgungslage Einfluss auf den Wirtschaftsstandort an sich. Ansdssige
oder ansiedlungswillige Unternehmen unterlassen aufgrund einer mangelhaften Versorgungs-

lage fiir Mitarbeiter Investitionen in den Standort.

Auch zur Beurteilung von Immobilienwerten spielt die wohnortnahe Versorgungsmoglichkeit
eine Rolle. Ist die Nahversorgung nicht gewahrleistet, kann es zu Wertminderungen der Immo-

bilien fuhren.

Nachdem der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel sowie die Rahmenbedingungen der
Nahversorgung aufgefiihrt wurden, hat sich darauf aufbauend die Bedeutung eines Nahversor-
gungskonzepts herausgestellt. Mit diesem soll der Einzelhandel gesteuert und die Versorgung
der Biirger gesichert werden. Im Folgenden wird das Vorgehen der Stadt Heidelberg bei der

Erstellung seines Nahversorgungskonzepts beschrieben.

%8 |nstitut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung und Bauwesen des Landes Nordrhein-Westfalen (ILS NRW) Fachbereich
Stadtentwicklung und Wohnungswesen (Hrsg.): (Nahversorgung im Quartier, 2007) S. 12.
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3. Auftrag, Ziel und Weiterentwicklung durch Beteiligung in Heidelberg

Um die wohnortnahe Grundversorgung zu sichern und auszubauen, sollte ein Nahversorgungs-
konzept erstellt werden. Dies war der politische Auftrag an die Stadtverwaltung.

Ausgehend von diesem Auftrag wird das Vorgehen der Stadt Heidelberg im Zuge der Erstellung
des Nahversorgungskonzeptes dargelegt. Die Beteiligung des lokalen politischen Feldes findet
dabei als Weiterentwicklung besondere Berlicksichtigung. Insbesondere die Ziele und Erwar-
tungen, die mit diesem politischen Beteiligungssystem verbunden sind, sollen deutlich gemacht
werden.

Ergdnzt werden die Ausfiihrungen durch einen Exkurs Uber die Blrgerbeteiligung in Deutsch-
land. Es wird ein kurzer Uberblick tiber die Entwicklungen in der Vergangenheit sowie die aktu-

elle Situation skizziert.

3.1. Der politische Auftrag

Im ersten Quartal 2009 wurde der Heidelberger Stadtentwicklungs- und Verkehrsausschuss
durch das stadtische Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik Gber die ,,Nahversorgung in den

“2 unterrichtet. Das Amt berichtete unter anderem von dem Struktur-

Heidelberger Stadtteilen
wandel im Lebensmitteleinzelhandel, der auch in der Stadt Heidelberg zu beobachten ist. Dabei
wurde empfohlen, eine planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels und die Sicherung der

Erreichbarkeit von (Stadtteil-) Zentren durch ein ganzheitliches Konzept zu unterstitzen.

Des Weiteren kam aus dem Gemeinderat der Auftrag an die Verwaltung, Aktivitdten gegen die

,Behebung von Defiziten der Nahversorgung in einzelnen Stadtteilen” zu unternehmen.

Politischer Auftrag ist die Erstellung eines zukunftsfahigen Nahversorgungskonzeptes. Hierzu
wurde eine Arbeitsgruppe in der Verwaltung eingerichtet. An der Arbeitsgruppe waren das Amt
flir Wirtschaftsforderung und Beschéftigung als federfihrendes Amt, das Amt fur Stadtentwick-
lung und Statistik, das Stadtplanungsamt, das Amt fir Liegenschaften, das Amt fiir Baurecht
und Denkmalschutz, das Amt fir Verkehrsmanagement, das Kimmereiamt und das Birgeramt
beteiligt. Die Arbeitsgruppe koordinierte den zeitlichen Ablauf. Grundsatzlich sollten in das

Konzept drei Bewertungsebenen einflieRen
1. Einschatzungen und Bewertungen eines externen Gutachters.
2. Bewertungen der Nahversorgungssituation der Stadt Heidelberg durch die Verwaltung.

3. Einschatzungen und Anregungen aus den einzelnen Stadtteilen durch die Bezirksbeirate

und weitere Beteiligte aus der Bevolkerung bzw. interessierter Gruppen.

» Stadt Heidelberg: Statistische Kurzmitteilung Nr. 43, Nahversorgung in den Heidelberger Stadtteilen, Heidelberg 2008.
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3.2. Das methodische Vorgehen der Stadt Heidelberg

Das Vorgehen der Stadt Heidelberg zur Erstellung des Nahversorgungskonzeptes gliedert sich in

vier aufeinander folgende Phasen:

1. Die Bestandsaufnahme und Bewertung der Nahversorgung durch einen externen
Gutachter.

2. Die darauf folgende Bewertung der Ergebnisse des Gutachters durch die Stadtver-
waltung.

3. Die Einschatzung auf Stadtteilebene durch die Beteiligung der Bezirksbeirate.

4. Die Abwagung aller Bewertungen und Empfehlungen zu einem Nahversorgungskon-

zept, welche stadtteilbezogene Bewertungen ausspricht und konkrete MaRnahmen

vorschlagt.

Abbildung 5: Darstellung des zeitlichen Ablaufs (blau) und der Bausteine (rot)

1. Phase
Okt. 2009 — Mai 2011
|
2. Phase
Juni 2011 — August 2011

3. Phase
Sept. 2011 — Mé&rz 2012

I
4. Phase Zusammenfihrung der einzelnen Bausteine zu einem
Aoril 2012 — Sept. 2012 Nahversorgungskonzept

Das externe Gutachten

Bewertung durch Fachwissen der Verwaltung

Beteiligung der Bezirksbeirate

Grafik: Amt fiir Wirtschaftsforderung und Beschaftigung der Stadt Heidelberg

1. Phase: Das externe Gutachten (1. Baustein)

Die erste Phase dauerte von Oktober 2009 bis Mai 2011. In dieser Phase wurde die Nahversor-

gungssituation in Heidelberg durch einen extern beauftragten Gutachter untersucht.

Zur Vergabe des Gutachtenauftrags wurde eine beschrankte Ausschreibung durchgefiihrt. In
dieser wurden finf Firmen aufgefordert ein Angebot fiir die Erstellung eines Gutachtens abzu-
geben. Unter Zustimmung des Oberblirgermeisters wurde der Auftrag nach Abwagungen aller
Angebote auf Kosten und Nutzen an das effiziente Angebot des Biiros Dr. Donato Acocella, -

Stadt- und Regionalentwicklung, Lérrach vergeben.

Inhalt des Auftrags war die Untersuchung der Versorgungssituation in Heidelberg und seinen
Stadtteilen. Dabei stand die Bewertung der fuRlaufigen Versorgung besonders im Vordergrund.
Im Rahmen der Arbeit des Gutachters sollte dieser insbesondere nahversorgungsrelevante Da-

ten erheben, diese vor dem Hintergrund spezifischer Fragestellungen (wie z.B. Wettbewerbsfa-
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higkeit, stadtebauliche Situation, verkehrliche Erreichbarkeit der Standorte, etc.) auswerten
und Handlungsfelder bzw. Handlungsempfehlungen aussprechen.

Mit Hilfe von Experteninterviews zu Betreibern von Lebensmittelbetrieben, Expansionsleitern
und Geschaftsfihrern sollte das Gutachten auBerdem Aussagen zur Zukunftsfahigkeit der in
Heidelberg ansassigen Lebensmittelbetriebe machen.

Das Ergebnis der Arbeit und insbesondere die erhobenen Daten wurden zur Grundlage der wei-

teren Bausteine im Erstellungsprozess des Nahversorgungskonzeptes der Stadt Heidelberg.

2. Phase: Bewertung durch Fachwissen der Stadtverwaltung (2. Baustein)

Die zweite Phase begann im Juni 2011 und ging bis Ende August 2011. Dabei wurde die Nahver-
sorgung in Heidelberg auf Grundlage der erhobenen Daten und der zentralen Aussagen und
Einschatzungen des Gutachters durch die Stadtverwaltung bewertet. Das Fachwissen und die
Kenntnisse der Amter unter Beriicksichtigung lokaler Rahmenbedingungen fiihrten in einigen
Fallen zu Ergebnissen, die von der Einschatzung des Gutachters abweichen oder sie maRstadb-
lich erganzen bzw. Entwicklungen seit der Bestandsaufnahme berticksichtigen. Beispielhaft ste-
hen hierfiir die Stadtentwicklungsplanungen und Informationen der Stadtverwaltung tber (Le-
bensmittel-) Betriebe. Daneben konnte beobachtet werden, dass die erhobenen Daten durch
inzwischen stattgefundene Entwicklungen, wie z.B. SchlieBungen / Neu- bzw. Wiedereroffnun-
gen von Lebensmittelbetrieben aktualisiert werden mussten. Diese aktuellere Daten- und In-
formationslage flihrte ebenfalls zu divergierende Einschatzungen.

Generell ist (iberwiegend eine groRe Ubereinstimmung beider Bewertungsergebnisse zu kon-

statieren.

3. Phase: Beteiligsung der Bezirksbeirate (3. Baustein)

Die Einbindung der Bezirksbeirdte und je nach artikuliertem Bedarf weiterer Gruppen der Be-
vOlkerung stellt die zentrale Erweiterung des Vorgehens zur Erstellung des Nahversorgungskon-
zeptes dar.>® Ab September 2011 wurden in den 13 Heidelberger Bezirksbeiriten die bisher
gesammelten Ergebnisse aus der Bewertung des Gutachters und der Stadtverwaltung in 6ffent-
licher Sitzung vorgestellt. Dabei handelte es sich konkret um eine Prasentation, die durch Mit-
arbeiter der Wirtschaftsforderung bei den Bezirksbeiratssitzungen gehalten wurde. Inhalt der
Prasentationen war eine kurze Einfihrung in die Thematik der Nahversorgung sowie die auf
den Stadtteil bezogenen Bewertungen und Einschatzungen. Dabei kamen unter anderem auch
Luftbildaufnahmen zum Einsatz, die es den Bezirksbeiratsmitgliedern erleichtern sollte, sich ein
,Bild“ von der Versorgungslage zu machen. Die Prasentation und die vom Gutachter erhobenen

Daten wurden in den Sitzungen an die Mitglieder ausgeteilt.

Wahrend den Sitzungen konnten die Bezirksbeiratsmitglieder eigene Anregungen, Winsche
und Einschatzungen abgeben. Diese wurden protokolliert und flossen in die vierte Phase im

Erstellungsprozess des Konzeptes mit ein. Weiter bestand die Moglichkeit Riickmeldungen bis

*® Die ausfiihrliche Begriindung zur Einbindung der Bezirksbeirate findet im Kapitel 3.3. Exkurs Beteiligung statt.
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zu einem redaktionellen Endzeitpunkt (Marz 2012), an das Amt fir Wirtschaftsférderung und
Beschaftigung zu richten. So wurde gewahrleistet, dass die Bezirksbeirdte ausreichend Zeit hat-
ten, sich mit dem Thema auseinander zu setzen und dieses auch im Stadtteil zu diskutieren.

Auch diese Riickmeldungen wurden im vierten Prozessschritt bericksichtigt.

4. Phase: Zusammenfuhrung der einzelnen Bewertungen zum Nahversorgungskonzept und

Herleitung konkreter MaRnahmen

In der vierten Phase wurden die Bausteine zu einem Gesamtkonzept zusammengefasst. Die
Zusammenfihrung der Ergebnisse erfolgte in zwei Workshops, der durch das federfiihrende
Amt fur Wirtschaftsforderung und Beschaftigung zusammen mit dem Amt fiir Stadtentwicklung
und Statistik durchgefiihrt wurde. Die gesammelten Einschatzungen, Bewertungen und Anre-

gungen der Akteure bzw. Bausteine wurden diskutiert und gegeneinander abgewogen.

Dieser Prozess flihrte zu der objektivierten Bewertung der Stadtteile und der sich daraus erge-
benden konkreten Mallnahmen, Instrumente und Mdéglichkeiten.

3.3.  Exkurs Beteiligung

Anhand eines Exkurses zu Beteiligungen werden die ausschlaggebenden Griinde fir die Ent-
scheidung erldutert, die Einbindung der Bezirksbeirate in das methodische Vorgehen der Stadt
Heidelberg zu integrieren. Am Anfang steht ein knapper Rickblick, durch den die Entwicklungen
der Biirgerbeteiligung in Deutschland skizziert werden. Daran schlieRt die Ubertragung der Er-
kenntnisse auf die Situation zur Erarbeitung eines Nahversorgungskonzeptes in der Stadt Hei-
delberg. Damit soll in erster Linie die Frage beantwortet werden, warum man sich in Heidelberg

fir diese Form der Beteiligung entschieden hat.

Bereits Ende der 60er Jahre kam es in vielen gesellschaftlichen Bereichen Deutschlands ver-
mehrt zu Forderungen nach mehr Teilhabe, Beteiligung, Mitbestimmungs- und Entscheidungs-
moglichkeiten bei politisch-administrativen Vorhaben und Planungen. Dabei ging es um die
Fragen, wer welche Rolle im Prozess der Stadtentwicklung einnimmt, wer entscheidet, mitbe-
stimmt und durchfiihrt. In erster Linie ging es um das Demokratieverstandnis. Der Gesetzgeber

. 1
nahm diese Forderungen auf.?

Zum Leitmotiv des anschlieRenden Reformprozesses wurde das Versprechen Willy Brandts aus
seiner Regierungserklarung vom 28.10.1969 mehr Demokratie wagen zu wollen. Die Forderun-
gen fanden Niederschlag in Gesetzen, wie bspw. dem Stadtebauférderungsgesetz und spater im

Bundesbaugesetz und Baugesetzbuch.

Im Zuge der Reformen kam es zu einer Neubehandlung von Planungsentwiirfen der Bauleitpla-
nung, die heute noch Anwendung findet. Flachennutzungsplan und Bauplan sind Instrumente

der Bauleitplanung, die beschreiben, wer was wie und wo bauen darf. Deren Entwiirfe sollen

31Vgl. Selle, Klaus, (Burgerorientierung, 2002) S. 57ff.
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fiir einen Monat ortstiblich, was in aller Regel eine zentrale Stelle wie das Rathaus bedeutet, fir
jeden Biirger zugdnglich gemacht werden. So soll jedem Biirger die Moglichkeit gegeben wer-
den, diese Entwirfe zu kommentieren. AnschlieBend wird jede Stellungnahme von der Verwal-
tung gepruft bzw. die Stellungnahmen gegeneinander abgewogen.*?

Doch die gesetzten Erwartungen in diese Art der Beteiligung blieben in den meisten Fallen un-
erfullt. Die Unverstandlichkeit vieler Planungen und die sehr begrenzte Méglichkeit der Ein-
flussnahme auf die Plane fihrten schlielRlich zu Demotivation und Resignation vieler Biirger. Die
ausgelegten Plane waren meist in der Fachsprache der Planer verfasst, die der ,,normale” Bir-

ger nur sehr schwer verstehen konnte.

In den spaten 80er Jahren kam es zu einer weiteren Entwicklung, die der Idee der Blirgerbetei-
ligung wieder Auftrieb verlieh. Im Rahmen der Diskussion um den 6kologischen Stadtumbau
und der nachhaltigen Entwicklung kam man zu der Uberzeugung, dass diese nicht per Gesetz
oder Programm diktiert werden kénnen, sondern dass dazu vielmehr die Mitwirkung der Be-
troffenen noétig sei. Die Initiierung der Agenda-Prozesse, bei denen das Zusammenwirken aus
Verwaltung, der lokalen Wirtschaft und der Blirgerschaft im Zentrum stand, stellte eine Weiter-

entwicklung des Beteiligungsverstandnisses dar.

Doch auch hier stellten sich in dem lberwiegenden Teil der Falle schnell Erniichterung und
Missmut auf Seiten der Birgerschaft ein. Die breite Mobilisierung der Bevolkerung, auch in
Form sog. Zukunftswerkstatten verlief vielerorts ergebnislos bzw. fihlten sich die Mitglieder
(d.h. die Biirger) mit ihren Anregungen nicht ausreichend beriicksichtigt.*?

Heute zeigen sich mehr denn je die Anforderungen an die Verwaltungen, auf die Bedirfnisse
und Winsche der Bevolkerung nach Partizipation einzugehen. Denn ,trotz langjahriger prakti-
scher Erfahrungen und rechtlich wie methodisch fundierter Instrumente in der Biirgerbeteili-
gung“** wurden in jiingster Vergangenheit verschiedene Stadtentwicklungsprojekte durch die
Biirger nicht akzeptiert und abgelehnt. Dies zeigt den dringenden Verbesserungsbedarf in der

Blirgerbeteiligung.

Eng verbunden mit dem Wunsch nach mehr Partizipation ist das sich verandernde Bild der 6f-
fentlichen Verwaltungen bei den Birgern. Es ist in erster Linie dadurch bestimmt, dass Verwal-
tungen ahnlich wie Dienstleitungsunternehmen agieren. Dabei geht es darum, Wiinsche und
Bediirfnisse der Bilrger wahrzunehmen und diesbeziigliche Leistungen daran zu orientieren

bzw. anzubieten.”

Neuere Entwicklungen dieses Verwaltungsverstandnisses gehen nicht mehr von einem Biirger
als Kunden, sondern von einem partnerschaftlichen Verhaltnis zwischen Verwaltung und Birger

aus. Diese Weiterentwicklung des Verwaltungsverstdandnisses wird Birgergesellschaft genannt.

*2 § 3 BauGB.
3 Vgl. Selle, Klaus, (Blrgerorientierung, 2002) S. 59f.
34 .
http://www.nationale-
stadtentwicklungspolitik.de/nn_1022060/DE/Wettbewerbe/NSPProjektaufruf/projektaufruf__node.html?__nnn=true.
» Vgl. Selle, Klaus, (Blrgerorientierung, 2002) S.60.
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Im gemeinsamen Wirken versuchen sowohl Birger, die Politik, wie auch die Kommunalverwal-

tung in einem offen gefiihrten Trialog die Geschicke der Stadt gemeinsam zu lenken.

Diese Form der Zusammenarbeit, gerade bei Fragen der Stadtentwicklung sind vor dem Hinter-
grund der jlingsten Erfahrungen (wie bspw. den Demonstrationen gegen das Bauprojekt Stutt-
gart 21, oder der Blrgerentscheid gegen die geplante Stadthallenerweiterung in Heidelberg)
eine wichtige Art, Legitimation, Transparenz und Akzeptanz fiir einzelne Projekte zu schaffen.>®

Bei der Zusammenarbeit zwischen Verwaltung, Politik und Biirgern soll es nicht um die Beseiti-
gung des parlamentarisch-reprasentativen Demokratieverstandnisses gehen, noch sollen die
Verwaltungen Beschneidungen ihrer Kompetenzen erfahren. Im Gegenteil soll die Politik ge-
starkt und die offentliche Verwaltung durch eine umfassende Entscheidungsbasis unterstiitzt
werden. Der Zuwachs an Vertrauen zwischen der Bevolkerung und dem ,Staat” ein bestim-

mendes Element jeder Beteiligung.

Zusammenfassend ergibt sich folgende Definition:

»Beteiligung ist der Oberbegriff fir samtliche MaRnahmen und Initiativen, Modelle und Metho-

den, die eine Mitwirkung von Blirgerinnen und Blrgern an demokratischen Entscheidungspro-

zessen ermdglichen.”’

Ubertragen auf die konkrete Situation der Nahversorgung in der Stadt Heidelberg ist gerade die
Frage nach der Wohn- bzw. Standortqualitdt vor dem Hintergrund der (zukiinftigen) Versor-
gungssituation in entscheidender Weise von der ortlichen Wahrnehmung gepragt. Denn was
theoretisch und unter standardisierter Sichtweise von Gutachtern und Betreibern als ausrei-
chend oder gut versorgt gilt, muss langst nicht in der subjektiven Wahrnehmung und Akzeptanz
der Betroffenen so empfunden werden. Aus diesem Grund ist die Einbindung von Orts- und /
oder Sachkundigen in den Prozess der hochwertigen Nahversorgungsplanung eine qualitative

Ergdanzung der Ergebnisse des Gutachtens und der Stadtverwaltung.

Generell kann festgehalten werden, dass trotz umfassender Erfahrungen bei bereits durchge-
fhrten Beteiligungsverfahren, diese nur im seltensten Fall als Vorbild / Referenz gesehen wer-
den. Jede Einbindung der Betroffen richtet sich in erster Linie immer an den Betroffenen selbst
und an die Rahmenbedingungen des Vorhabens. Dabei unterscheiden sich diese von Stadt zu

Stadt und von Gemeinde zu Gemeinde.

In der Stadt Heidelberg wurde die Einbindung der Betroffenen im Rahmen der Erstellung des
Nahversorgungskonzeptes erstmals durchgefiuhrt. Hierbei mussten die finanziellen, zeitlichen
und personellen Ressourcen, die mit dem politischen Auftrag verbunden waren, beriicksichtigt

werden.

3 http://www.mrn-news.de/news/heidelberg-buerger-kippen-stadthallenerweiterung-26787.
7 http://www.b-b-e.de/index.php?id=14333, letzter Aufruf 25.03.2012.
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Eine Befragung aller Haushalte war vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen nicht
durchfihrbar. Da dennoch der Wunsch bestand, lokale Einschatzungen und Aspekte der Be-
troffenen in das Konzept einflieBen zu lassen, wurde die institutionelle Beteiligung der Bezirks-
beirate, erganzt um weitere vor Ort sich artikulierende Beteiligungsbedirfnisse einzelner Biir-
ger oder von Blirgergruppen als eine Form gewahlt, die der Beteiligung in einem der Aufgaben-
stellung angemessenen MaRstab entspricht.

Durch die starke Verwurzelung im Stadtteil kennen die politischen Reprasentanten vor Ort i.d.R.
die Bedlirfnisse, Wiinsche und Probleme der Menschen. Auch ihre Ortskenntnis sowie ihr politi-
sches Mandat, die Interessen des Stadtteils gegeniliber der Verwaltung und des Gemeinderats
zu vertreten, stellen eine besondere Qualitat der Bezirksbeirate dar.?® Erganzt wurde diese in-
stitutionalisierte Beteiligung durch Einbeziehung aller Einzelbeitrage von Biirgern und Biirger-
gruppen, soweit sie sich in den Stadtteilen artikuliert hat.

%8 An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass parallel zur Erstellung des Nahversorgungskonzeptes eine (weitere) stadtische
Arbeitsgruppe unter Leitung von Herrn Prof. Dr. Klages mit der Ausarbeitung von Leitlinien zur Blirgerbeteiligung in der Stadt
Heidelberg beauftragt war. Die Leitlinien wurden bis Februar 2012 erarbeitet (siehe:
http://www.heidelberg.de/servlet/PB/menu/1220287/index.html

http://heidelberg.de/servlet/PB/menu/-1_l1/index.html).

Somit standen sie zum Zeitpunkt in dem die Beteiligung der Bezirksbeiratsmitglieder beschlossen wurde noch nicht fest. Die
Beteiligung der Bezirksbeirate fiir das Nahversorgungskonzept kann daher als ein Vorabversuch gewertet werden.
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4. Bewertung durch einen externen Gutachter

Die Stadtverwaltung hat das Planungsbiiro Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalentwick-
lung aus Lorrach mit einem Gutachten liber die Nahversorgungssituation in Heidelberg beauf-
tragt. Auf Grund der Referenzen des Bliros Dr. Acocella, kann davon ausgegangen werden, dass
dieses eine hohe Reputation als Gutachter besitzt und auf Einzelhandelsfragen vor dem kom-
munalen Hintergrund spezialisiert ist.

Der Gutachter und seine Mitarbeiter erhoben in dem Zeitraum Dezember 2009 bis Januar 2010
alle nahversorgungsrelevanten Verkaufsstellen in Heidelberg. Die Standorte wurden einzeln
und unter verschiedenen Parametern, wie z.B. Nahversorgungsfunktion und Zukunftsfahigkeit
bewertet. Dazu wurden die Betriebe nach ihrer sortimentsbezogenen Verkaufsflache, nach ih-
rem Umsatz und weiteren relevanten Faktoren, wie etwa Standort, verkehrliche Anbindung und
Parkmoglichkeiten, etc. untersucht.

Die erhobenen Daten und deren Auswertung wurden in einem Gutachten zusammengetragen,
das mit seinen Ergebnissen und Aussagen die Grundlage fiir die Bewertung der Stadtverwaltung

und fiir die Einschatzungen auf Stadtteilebene darstellte.

Im Rahmen seiner Arbeit fiihrte der Gutachter Experteninterviews mit Betreibern, Expansions-
leitern und Geschaftsfihrern von Lebensmittelbetrieben. Dies diente in erster Linie der Beurtei-
lung der Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit einzelner Betriebe in Heidelberg.

Die zentralen Aussagen und Ergebnisse des Gutachtens werden in diesem Kapitel zusammen-
fassend dargestellt.

Da die Bewertung bzw. deren schriftliche Ausgestaltung einige Besonderheiten aufweist, wie
etwa die benutzte Terminologie, wird diese zunachst kurz vorgestellt und wesentlich erlautert.

Dabei stehen die Kennziffern Bindungsquote und Nahversorgungsanteil sowie die Differenzie-

rung verschiedener Standorttypen, wie etwa integrierter und nicht integrierter Standort im

Fokus der Betrachtung.

Die Ergebnisse des Gutachtens werden anschliefend auf Stadtteil- bzw. Nahversorgungsbe-
reichsebene aufgefiihrt.

4.1. Anmerkungen zur Untersuchungs- bzw. Darstellungsmethodik

Im Gutachten sind zwei unterschiedliche Betrachtungsebenen zu erkennen, zum einen die

Stadtteilebene und zum anderen die Ebene des sog. Nahversorgungsbereichs.

Die erhobenen nahversorgungsrelevanten Daten wurde auf die entsprechenden Stadtteile be-

zogen bewertet und so Aussagen Uber die Nahversorgung auf Stadtteilebene ermdéglicht.

Die Ebene der Nahversorgungsbereiche kann als eine ,héhere”, als die Stadtteilebene angese-

hen werden. Unter einem Nahversorgungsbereich ist die gemeinsame Betrachtung von zu-
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sammenhangenden Bereichen zu verstehen, die aufgrund enger Kaufbeziehungen und / oder
fehlender bzw. nicht wahrnehmbarer stadtebaulicher Grenzen funktional zusammen gehen

bzw. nicht sinnvoll zu trennen sind.

Durch diese Art der Betrachtung dndern sich die Kennziffern, bzw. die Aussagen der Ergebnisse
auf Stadtteilebene.

An dieser Stelle sei dafiir kurz ein Beispiel angefilihrt. Der Nahversorgungsanteil im Stadtteil
Neuenheim liegt bei 66% auf Stadtteilebene. Auf Ebene des Nahversorgungsbereichs, der aus
den Stadtteilen Neuenheim und Handschuhsheim besteht, liegt der Wert bei 82%.%°

Wahrend mit der Betrachtung des Nahversorgungsbereichs eher den Marktakteuren (Betrei-
bern, Expansionsleitern und Geschaftsfiihrern) entsprochen wird, richtet sich die Betrachtung
allein der Stadtteile in erster Linie an die Bewohner. Da die Betrachtungsweise der Blirger der
Stadt Heidelberg im Fokus der Verwaltung und Kommunalpolitik liegt, werden die abschlieRen-
den Bewertungen und Handlungsempfehlungen dieses Nahversorgungskonzeptes auf Stadtteil-
ebene vorgenommen.

Wie bereits dargestellt, geh6ren zu den Waren des kurzfristigen und damit nahversorgungsre-
levanten Bedarfs folgende Sortimente: Nahrungs-/ Genussmittel, Drogerie/ Parflimerie, Papier-,
Biro-, Schreibwaren (PBS), Zeitungen und Zeitschriften, Apotheke, Blumen/ Zoo.

Der Gutachter sieht die beiden Sortimentsgruppen Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/
Parflimerie besonders pragend fir die Nahversorgung an. Aus diesem Grund ist in dem Gutach-

ten eine starke Fokussierung auf diese beiden Sortimente erfolgt.

Zur Bewertung der Nahversorgung in Heidelberg zieht der Gutachter insbesondere die beiden

Kennziffern Bindungsquote und Nahversorgungsanteil heran.

Die Bindungsquote gibt Auskunft Gber die Quantitdat des Angebots. Sie setzt sich aus dem Ver-

héltnis zwischen vorhandenem Kaufkraftpotenzial und erzieltem Umsatz zusammen.

Dabei handelt es sich um den im nahversorgungsrelevanten Sortiment erzielten Umsatz sowie
die in diesem Bereich zur Verfligung stehenden Kaufkraft, die mittels einschlagiger Verteilungs-
schlissel ermittelt wird.

Eine Bindungsquote von 100% beschreibt dabei eine rechnerische Vollversorgung. Kaufkraftpo-
tenzial und erzielter Umsatz entsprechen sich dabei in ihrer Hohe. Die Bindungsquote gibt an,
ob per Saldo Kaufkraft in den Stadtteil zuflieBt oder aus ihm abflieft.

Mit dem Nahversorgungsanteil wird der Anteil der Bevolkerung errechnet, welcher sich in ei-

ner fulldufigen Entfernung versorgen kann. Dabei wird um jeden Versorgungsbetrieb ein sog.
Distanzring mit einem Radius von 500 Metern gezogen. AnschlieRend wird der Anteil der Bevol-
kerung errechnet, welcher sich innerhalb eines solchen Distanzringes befindet. Ein Nahversor-

gungsanteil von 100% bedeutet, dass alle Einwohner im Betrachtungsbereich (Stadtteil / Nah-

9Die ausfiihrliche Darstellung dieses Aspekts erfolgt unter dem Unterkapitel 4.7. bzw. 4.7.1.
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versorgungsbereich) die Moglichkeit besitzen, sich in einer Entfernung von maximal 500 Meter
(fuRlaufig) zu versorgen.

Weiter sind bei der Beurteilung der Nahversorgung auch die Standorte der jeweiligen Versor-
gungsbetriebe von besonderer Bedeutung. Insbesondere fiir die fuRlaufige Erreichbarkeit spielt
die Lage der Betriebe eine entscheidende Rolle.

Generell gibt es drei verschiedene Standortbereiche, die jeweils einen unterschiedlichen Nah-

versorgungscharakter aufweisen.

1. Zentraler Bereich:

Ausschlaggebender Faktor bei der Beurteilung eines Standortes als zentralen Bereich ist die
integrierte Lage. Das bedeutet, dass der Bereich stadtebaulich und siedlungsstrukturell einge-
bunden sein muss. Er muss einen unmittelbaren Zusammenhang bzw. Nahe zur Wohnbebau-
ung aufweisen, so dass auch flr eingeschrankt mobile Bevdlkerungsgruppen eine optimale
(fuBlaufige) Erreichbarkeit gegeben ist. Daneben sollte er Gber eine gute (verkehrliche) Anbin-
dung an das offentliche Personennahverkehrsnetz sowie an ein Fahrradwegenetz verfiigen.

Die Einstufung eines Standortes als zentraler Bereich richtet sich zudem an dem vorhandenen
Angebot weiterer Nutzungen aus. Insbesondere das Vorhandensein von privaten und 6ffentli-
chen Dienstleistungsangeboten und Gastronomiebetrieben ist wichtig fiir die funktionale Viel-
falt und die charakteristische Lebendigkeit dieser Bereiche. Die raumlich-funktionale Konzentra-
tion von Versorgungseinrichtungen ist unabdingbar fiir die Beurteilung eines Standortes als
zentraler Bereich.

2. Standorttyp , Sonstig integrierte Lage”:

Diese Bereiche libernehmen im hohen Malde eine fulllaufige Nahversorgungsfunktion fiir die
umliegenden Wohngebiete. Sie weisen jedoch i.d.R. nicht die umfassende Nutzungsvielfalt (aus
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung, Kultur, privater / offentlicher Versorgungseinrich-

tungen, etc.) zentraler Bereiche auf.

3. Standorttyp , Nicht integrierte Lage“:

Dabei handelt es sich um Standorte, die auf Grund ihres fehlenden oder geringen raumlichen
Bezugs zu Wohnbereichen allenfalls eingeschrankte Nahversorgungsfunktion im eigentlichen
Sinne aufweisen. Sie besitzen meist einen stark autokundenorientierten Charakter und liegen in

Gewerbegebieten und / oder auRerhalb der Wohnbereiche an verkehrsoptimierten Standorten.

Im Folgenden werden die stadtteilbezogenen Aussagen und Einschatzungen des Gutachters
aufgefuhrt. In den Féllen, in denen der Gutachter stadtteilibergreifende Bereiche zu einem
Nahversorgungsbereich zusammengefasst hat, erfolgt zundchst die Betrachtung der jeweiligen

Stadtteile isoliert, bevor der Nahversorgungsbereich beschrieben wird.

Die meisten Stadtteile haben signifikante Einkaufsiiberschneidungen mit Nachbarstadtteilen,
lediglich in der Altstadt, in Kirchheim, im Pfaffengrund und in Wieblingen sind die Stadtteilgren-

zen und die Nahversorgungsbereiche im Wesentlichen identisch. Eine Sondersituation erkennt
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der Gutachter in einem Bereich zwischen Altstadt, Bergheim und Weststadt, wo er einen sog.
Uberlappungsbereich bildet.

Der Uberlappungsbereich wurde ausgewiesen, da zwischen diesen Stadtteilen auf Grund der
Grenzlage der Lebensmittelbetriebe und fehlender stadtebaulich funktionaler Briiche keine
eindeutige Abgrenzung maoglich ist.

4.2. Stadtgebiet Heidelberg

4.2.1. Nahversorgungsangebot

Bezogen auf das gesamte Stadtgebiet ergibt sich mit einer Bindungsquote von 103% rechne-

risch eine Vollversorgung fiir die Bevolkerung der Stadt Heidelberg im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich.* Einzig im Sortiment Blumen / Zoo weist Heidelberg mit einem Wert von 68% eine gerin-
ge Bindungsquote und somit ein Angebotsdefizit auf. Da die Angebote der Wochenmarkte in

den Berechnungen des Gutachtens nicht aufgenommen sind, relativiert sich das Defizit. 4

4.2.2. Standorttypen und -groRen

Differenziert nach Standorttypen und somit fiir die Nahversorgung von besonderer Bedeutung
ergibt sich, dass nur 55% des Angebotes im kurzfristigen Bedarfsbereich an integrierten Stand-
orten (zentraler Bereich und / oder sonstig integrierte Lage) vorhanden ist.*?

Insgesamt wurden vom Gutachter in Heidelberg 50 Lebensmittelbetriebe erhoben. Davon be-

sitzen 60% eine Verkaufsfliche bis 800 m2 und 30% nur eine Verkaufsfliche bis 400m2.*

Die differenzierte Betrachtung der GroRenklassen nach Standorttypen zeigt, dass im zentralen
Bereich liberwiegend Betriebe mit einer Verkaufsfliche bis 800m? und rd. 60% der Betriebe

eine Verkaufsfliache bis zu 400 m? aufweisen.

An sonstigen integrierten Standorten ist ein (iberwiegender Teil der Betriebe nicht grof3flachig

(< 800 m2) und davon weisen 20% der Betriebe bis zu 400 m? auf.

Gut Zwei Drittel der Betriebe, die sich an einem nicht integrierten Standort befinden, verfligen
uber eine Verkaufsflache von mehr als 800 m?, dabei besitzen drei Betriebe sogar eine Ver-

kaufsfliche von mehr als 2.000 m2.**

Gemessen an der Anzahl der Lebensmittelbetriebe befindet sich gut die Halfte im zentralen

Bereich und 20 % an sonstigen integrierten Standorten. Damit ergibt sich, dass Zwei Drittel der

“ Der kurzfristige Bedarfsbereich spiegelt die nahversorgungsrelevanten Sortimente wieder. In Heidelberg konnte dabei bezo-
gen auf die einzelnen Sortimente folgende Bindungsquote errechnet werden: Nahrungs-/ Genussmittel:99%, Drogerie/ Parfii-
merie: 122%, PBS, Zeitungen/ Zeitschriften:105%, Apotheke: 107%, Gutachten Dr. Acocella, Seite 155.
*1 Gutachten Dr. Acocella, S. 15.
* ebd., S. 24.
“ ebd., S. 26.
“ ebd., S. 27f.
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Betriebe in integrierter Lage vorhanden sind. Ein Drittel der Geschafte befindet sich an nicht
integrierten Standorten.

Bei Betrachtung der Verkaufsfliche ist zu beobachten, dass mehr als die Halfte (rd. 55%) an

nicht integrierten Standorten vorhanden ist. Dieser Wert wird mageblich durch die Konzentra-
tion der nahversorgungsrelevanten Angebote in Handschuhsheim (Gewerbegebiet Nord), durch
das SB-Warenhaus (Kaufland) in Rohrbach und die nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbe-
triebe im Gewerbegebiet Wieblingen beeinflusst.

In Heidelberg ist folgende Aufteilung der Betriebsformen festzustellen:

40% der Betriebe sind Lebensmitteldiscounter, 30% sind Supermarkte und weitere 10% sind
Bioladen. Die ubrigen 20% teilen sich auf individuelle Betriebsformen und SB-Warenhduser so-

wie Verbrauchermarkte auf.

Hinsichtlich der Verkaufsflache zeigt sich, dass die Discounter 35% der gesamten Verkaufsflache

aller Lebensmittelbetriebe in Heidelberg ausmachen. Die Supermarkte tragen mit 30% zur Ver-
kaufsflache bei und die SB-Warenhduser erreichen ebenfalls einen Verkaufsflachenanteil von
gut 30%, welcher sich jedoch bezogen auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel auf 20% re-
duziert. Die Gbrigen Betriebsformen kommen auf einen Wert von 10%.

Die Verteilung des nahversorgungsrelevanten Umsatzes in Heidelberg verteilt sich dabei wie
folgt auf die einzelnen Betriebsformen. Die Discounter erreichen eine Anteil von 41% und die
Supermadrkte einen Wert von 37%. Hierbei zeigen sich leichte Abweichungen zum Bundesdurch-
schnitt, die jedoch nach Auffassung des Gutachters nicht zu relevanten Handlungsempfehlun-

gen fihren.

Eine Haufung von Lebensmittelbetrieben ist im Grenzbereich der drei Stadtteile Altstadt, Berg-
heim und Weststadt, auerdem auch am Standort Fritz-Frey-StraBe Handschuhsheim sowie im

Nordwesten von Rohrbach zu verzeichnen. *

4.2.3. Nahversorgungsbedarf

Bei der Berechnung des Nahversorgungsanteils ist es von Bedeutung, in welcher Weise die Le-
bensmittelbetriebe eine addaquate Versorgung der Bevolkerung gewahrleisten. Erst ab einer
MindestgrolRe an VerkaufsflachengrolRe eines Geschaftes wird aufgrund des Warensortimentes
von einer leistungsfahigen Versorgung ausgegangen. Der Gutachter sieht dies ab eine Verkaufs-
fliche von 200 m? als gegeben an. Fiir das Stadtgebiet ergibt sich ein Nahversorgungsanteil von
75% bei alleiniger Berlicksichtigung von Lebensmittelbetrieben mit einer Verkaufsflache von

mindestens 200 m?2.%

Im Gegensatz dazu sieht die Stadtverwaltung die Versorgungsfunktion auch bei einer Verkaufs-
fliche unterhalb der VerkaufsflaichengréRe von 200 m? als gegeben an, wenn die individuelle

Uberpriifung, die seitens der Verwaltung vorgenommen wurde, das rechtfertigt. Die beiden

“ Gutachten Dr. Acocella, S. 29ff.
*® ebd., S. 26.
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Radinger City-Markte im Stadtteil Altstadt bspw. besitzen jeweils nur einer Verkaufsflache von
weniger als 200 m?, stellen jedoch den Grundbedarf der Bevélkerung sicher und sind daher
wichtige Bausteine fiir die Nahversorgung.

Berlicksichtigt man auch kleinere Betriebe mit ausreichendem Sortiment, ergibt sich ein ge-
samtstadtischer Nahversorgungsanteil von 82%.*’

4.2.4. Zukunftsfahigkeit

Hinsichtlich der Zukunfts- und Wettbewerbsfahigkeit der in Heidelberg vorhandenen Lebens-
mittelbetriebe, ist nach Einschdtzungen des Gutachters gut die Halfte der Betriebe mittel- bis
langfristig gesichert. 25% weisen eine tendenzielle Gefahrdung ihres Fortbestandes auf und
20% der Betriebe sind stark gefahrdet.*®

Differenziert nach GréRenklassen zeigt sich, dass kein Betrieb mit einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m? stark gefahrdet ist. 30% aller Betriebe mit einer Verkaufsflache bis 400 m? und
401 m? - 800m? sind gefahrdet. Weitere 40% aller Betriebe mit einer Verkaufsflache bis 400m?
sind tendenziell gefdhrdet. Lediglich bei 25% der Betriebe mit einer Verkaufsfliche bis 400m?

liegt keine Gefdhrdung vor. Bei Betrieben mit einer Verkaufsfliche von 400 m? - 800 m? sind
50% nicht gefahrdet.*

Differenziert nach Standorttypen zeigt sich, dass gut ein Drittel der Betriebe in zentralen Berei-
chen stark in ihrem Fortbestand gefahrdet sind. Weitere 25% sind tendenziell gefdhrdet. 70%
der Betriebe an sonstig integrierten Standorten sind stark oder tendenziell gefahrdet. Von den
Betrieben in nicht integrierter Lage ist keiner in seinem Fortbestand als stark gefahrdet einzu-

schatzen und nur einer weist eine tendenzielle Gefahrdung auf.

Insgesamt gibt es in Heidelberg 10 stark in ihrem Fortbestand gefdhrdete Betriebe. Wo sich
diese Betriebe befinden ist unter den jeweiligen Stadtteilen bzw. Nahversorgungsbereichen

aufgefiihrt.”

4.2.5. Risikobetrachtung / Notwendigkeit kommunaler Einflussnahme

Sollten die stark gefahrdeten Betriebe tatsachlich schliefen missen, wiirde das zu einer an

mehreren Standorten deutlichen Verschlechterung der Nahversorgung in Heidelberg fiihren.

Zur Bewertung des Nahversorgungsanteils werden zunachst nur die Betriebe mit einer Ver-
kaufsflache von mehr als 200 m? herangezogen. Dadurch ergibt sich ein Nahversorgungsanteil
fiir die Stadt Heidelberg von nur noch 59%.

Bei Berlicksichtigung aller Betriebe fallt der Wert von 82% auf rd. 68%. Das unterstreicht die

hohe Bedeutung, die die Betriebe in integrierter Lage fiir die Nahversorgung besitzen und zeigt,

7 Gutachten Dr. Acocella, S.26.
*8 ebd. S. 56.
** ebd. S. 56f.
% ebd. S. 58.
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dass der Erhalt des integrierten Angebotes eines der wichtigsten Handlungsfelder zur Gewahr-
leistung der wohnortnahen Grundversorgung darstellt.>

4.2.6. Gesamtbewertung

Die groRflachigen Lebensmittelbetriebe in Heidelberg weisen flachendeckend keine Gefahr-
dung auf, besitzen jedoch auch nur einen Nahversorgungsanteil von rd. 36%. Damit zeigt sich,
dass ein Uberwiegender Teil des nahversorgungsrelevanten Angebotes in Heidelberg durch

kleinteilige bzw. kleinflachige Betriebe gewahrleistet wird.”?

Der Nahversorgungsanteil, der durch Betriebe in integrierter Lage erreicht wird, liegt mit 77%
und damit knapp unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt von 82%. Dies zeigt deutlich, dass
ein Hauptteil der in Heidelberg angebotenen Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs in inte-
grierter und damit fuRlaufig erreichbarer Lage angesiedelt ist. Dies spricht fiir eine generell gute
Versorgungslage.”

Zusammenfassend lasst sich die Nahversorgungssituation fir Heidelberg im Wesentlichen wie
folgt darstellen:

e Heidelberg besitzt in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten (bis auf Blumen/Zoo)
rechnerische Vollversorgung. Daraus resultiert ein nur sehr geringer quantitativer, wettbe-

werbsneutraler Entwicklungsspielraum.

e Das flr die Nahversorgung besonders pragende Angebot der Sortimente Nahrungs-/ Ge-
nussmittel und Drogerie / Parfumerie befindet sich zu einem Uberwiegenden Teil in nicht

integrierter Lage und ist somit ohne bzw. mit geringer fuBlaufiger Nahversorgungsfunktion.

e In Heidelberg ist bezogen auf die Lebensmittelbetriebe eine kleinteilige Struktur festzustel-
len. Mehr als 60% der Betriebe sind nicht groflachig.

e Ein Grolteil der kleinen Lebensmittelbetriebe befindet sich in integrierter Lage, vor allem

im zentralen Bereich und tragt somit im hohen Mal3e zur fuBBlaufigen Nahversorgung bei.

e Der Giberwiegende Teil der groRflachigen Lebensmittelbetriebe hingegen befindet sich an
einem nicht integrierten Standort und stellt eine deutliche Konkurrenz zu den Betrieben in

integrierter Lage dar.

e Rund 40 % der Betriebe sind akut oder latent in ihrem Fortbestand gefahrdet. Dabei han-
delt es sich zu einem Grof3teil um kleine Betriebe im zentralen Bereich mit hoher Nahver-

sorgungsfunktion.

e Bei Wegfall dieser Angebote wiirde es zu einer signifikanten Verringerung des Nahversor-
gungsanteils kommen. Vor allem der Stadtteil Pfaffengrund und der Nahversorgungsbe-

reich Neuenheim / Handschuhsheim waren davon betroffen.

> Gutachten Dr. Acocella, Seite 62ff.
*2 ebd. S. 63f.
> ebd. S. 66.
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e Insgesamt ist der gesamtstadtische Nahversorgungsanteil im Vergleich zu anderen Stadten
leicht unterdurchschnittlich. Im Wesentlichen liegt das an den deutlich unterversorgten
Stadtteilen Schlierbach und Stidstadt sowie den in weiten Teilen nicht nahversorgten Stadt-
teil Ziegelhausen.

4.2.7. Zielaussagen des Gutachters
Der Gutachter leitet aus den Ergebnissen folgende Zielaussagen ab:
Ziel 1: Sicherung der Nahversorgung durch Erhalt integrierter Nahversorgungsangebote.

Die Nahversorgung wird in Heidelberg durch das an integrierten Standorten vorhandene Ange-
bot getragen. Dieses ist i.d.R. kleinteilig und wettbewerbssensibel.

Die zentralen Bereiche sind aufgrund ihrer Funktionsvielfalt von groRer Bedeutung fiir die Nah-
versorgung und besitzen hohe Kommunikationsfunktion und tragen zur Identifizierung der Be-

vOlkerung mit ihrem Stadtteil bei.

Daher ist das Angebot in integrierter Lage zu erhalten und zu starken.

Ziel 2: Verbesserung der raumlichen Nahversorgung durch Neuansiedlungen an integrierten

Standorten mit hoher fuBBlaufiger Nahversorgungsfunktion.

In Heidelberg zeigen sich in einigen Bereichen noch Liicken in der Nahversorgung durch Le-
bensmittelbetriebe. Diese Liicken sind durch zusatzliche Angebote zu schliefen. Dabei ist da-
rauf zu achten, dass Standorte gewahlt werden, die durch eine raumliche Ndhe zu den Wohn-
bereichen Nahversorgung im eigentlichen Sinne Gbernehmen. Das bedeutet, dass zur Ansied-
lung von Lebensmittelbetrieben in erster Linie integrierte Standorte in Betracht gezogen wer-
den missen. Bei Standorten in Randlage zu Wohnsiedlungsbereichen ist auf eine standortge-

rechte Dimensionierung zu achten.

Diesem Grundsatz der standortgerechten Dimensionierung muss i.d.R. immer entsprochen
werden, es eine Ausnahme bilden dabei jedoch die zentralen Bereiche, sofern es dem Erhalt

oder der Entwicklung eines Standortes mit mehr als Stadtteilbedeutung dient.

Immer zu beachten: Standortgerechte Dimensionierung (Relation Umsatz zu Einwohnerzahl im
engeren Umfeld, i.d.R. 500 Meter-Umkreis).

Immer zu beachten: Zu erwartende Auswirkungen von Neuansiedlungen und Erweiterungen

auf bestehende sowie perspektivisch gewollte Nahversorgungsstrukturen.
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4.3. Altstadt

Im Stadtteil Altstadt befindet sich gemessen an der 