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Die Rolle des Einzelhandelskonzepts

Grundlage den Wandel im Handel aktiv zu begleiten / Einkaufslagen strategisch zu sichern und zu
entwickeln

Sicherung/Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung
BerUcksichtigung der Vorgaben der Landesplanung/Regionalplanung

Aufzeigen eines absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens als Beurteilungsgrundlage fur aktive
Steuerung kiunftiger Neuansiedlungen

Basis fUr einzelhandelsbezogene Bauleitplanung
Planungssicherheit fUr Stadt und Investoren

/Aktive' Standortentwicklung

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB - Beschluss des Konzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept
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Einzelhandelskonzept als Grundlage weitere MaBnahmen

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Raumlichge®Entwicklungsie

R&@umliches Konzept

Zentrenkonzept i
le Versorgungsbereiche) : Planungs-

Sortim ents- r.1isiedlungs- rechtliche
versorgungskonzept listy: I leitsdtze Steverungs-

Vertiefende
stadtebauliche Steuerung

Analyse . .

Aktivierung

Umsetzung in der Bauleitplanung/ Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt
Baugenehmigungspraxis (vertiefende stéddtebauliche Analyse)

Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

empfehlungen

Sonderstandortkonzept

Q!

L]
g B § 9 Abs. 2a BauGB City Management
™
95 Anpassung B-Pléne Stddtebauliche Aktive
; wn MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Abwehr:
v.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Gewerbetreibende und Immobilieneigentiimer einbeziehen

O

Quelle: Eigene Darstellung
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Bausteine des Konzepts

Angebot Nachfrage Stddtebau

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddarstatistik Sekunddarstatistik

Bewertung | Starken-Schwdachen-Darstellung

Absatzwirtschaftlich Raumlich
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Quelle: Eigene Darstellung
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Trends

Trends



Angebotsseite

Wandel der Organisationsformen
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Filialisierung Spezialisierung Vertikalisierung Digitalisierung

Quelle: Fotos pixabay, Wikimedia Commons (Raimond Spekking).
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Entwicklung der Verkaufsflachen im deutschen Einzelhandel
1980 - 2016

o 140 500 k
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1,00
40 . 0,988 C 7 0.9
0,8 ]
20 Verkaufsflachenentwicklung ' ' 0,00
in % zum Vorjahr )
: AERN
1980 1990 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Quelle: Eigene Darstellung nach EHI 2018 W in Mio. m? e====in % zum Vorjahr
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Angebotsseite
Nahversorgung

45.000

40.000

Anzahl Betriebe

35.000

30.000
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20.000

15.000

10.000

5.000

2006 2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016

SB-Warenhduser B Grof3e Supermdrkte B Supermdrkte M Discounter  mKleine LEH-Geschdfte
Quelle: Eigene Darstellung nach EHI 2018
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Nachfrageseite
Einfluss des gesellschaftlichen Wandels

Alterung Polarisierung Individualisierung Wertewandel

Quelle: Fotos Stadt + Handel, pixabay, Fotolia/M-SUR.
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Online-Handel
Anteil des E-Commerce am Einzelhandelsumsatz 2000-2016
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M Finzelhandelsumsatz in Mrd. EUR I Finzelhandelsumsatz E-Commerce in Mrd. EUR Anteil E-Commerce in %
Quelle: Eigene Darstellung nach EHI Retail Institute 2018 (handelsdaten.de)
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Online-Handel
Entwicklung des Anteils im Online-Handel am Umsatz einzelner Sortimentsbereiche

Neue Medien/
Unterhaltungselektronik

Bekleidung/ Accessoires
Freizeit & Hobby
Schmuck & Uhren
Gesundheit & Wellness
Wohnen & Einrichten
Buro & Schreibwaren
Heimwerken & Garten

Waren des taglichen Bedarfs

0% 5% 10% 15% 20% 25%
2007 =2008 m2012 m2013 m2014

Quelle: Eigene Darstellung nach Handesldaten.de, Statista, Fashion 2025. Studie zur Zukunft des Fashion Marktes in Deutschland
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Online-Handel
Prognostizierte Online*-Anteile der Umsatze nach Sortimentsbereichen 2025

Technik & Medien 70 % 30 %
Sport & Freizeit 67 % 33 %
Fashion & Lifestyle . 67 % . : 33 %
Garten & Heimwerken 85 % . : 15 %
Einrichten & Wohnen 4 % . 16 %
Lebensmittel & Drogerie | 95 7 | 5%
0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

m traditioneller Handel  ® Online-Handel

Quelle: Eigene Darstellung nach EHI 2018; * Online-Anteil umfasst den einzelhandels-relevanten Teil des E-Commerce (d. h. ohne Dienstleistungen).
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Nachfrage

Nachfrage



Siedlungsrédumliche Rahmenbedingungen

Siedlungsstrukturelle Kennwerte

Einwohner (Stand: 31.12.2017) 51.308 1 Legende
ReldtlveBeVOIkerungse ntw'cklungeesqmtsmdt blszozz ......................................................................... 2'6% @ _— ! .
Bevo”(eru ngsontellKemstOdt ...................................................................................................... 213% @ o
............................................................................................. Speyer et (Nerd v Sh ey HE.54 BV \ Bt .
Strukturpragende Stadtteile Speyer - West (7.052 EW) W A E Gemeindegrenze

Speyer — Im Ehrlich (6.417 EW)

(> 4.000 EW) Speyer - Sud (5.870 EW)

Néchstgelegene zentrale Orte
(gemittelte Entfernung)

Mittelzentren Oberzentren ; i Hockenhelig
Stadt Schifferstadt/HaBloch (5-11 km) Stadt Mannheim (17 km)
............................................................................................................................................. Aﬁu@mﬁm

Stadt Ketsch (9 km) Stadt Ludwigshafen (14 km) —_ L Relling=n)
............................................................................................................................................. Romerberg evlyBhieim
Stadt Germersheim (13 km) Stadt Heidelberg (24 km) ‘ o \
............................................................................................................................................. ‘@berhausen-Rheinhause

Stadt Walldorf (14 km) '

Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap (2018); Bevolkerungszahlen Stadt Speyer (2017)
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Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

Schifferstadt

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
I - 80,00
I 50,00 - 85,00
[ 85,01- 90,00
. 90,01-95,00
95,01 - 100,00
100,01 - 105,00
[ 105,01 - 110,00
I 110,01 - 115,00
Il 115.01- 120,00

Hockenheim

I > 20,00
AltlyBheim
| Reilingen
/' NeuluBheim
Kaufkraftniveau

O T [ e, TR Speyer 104
‘ : ‘ Oberhausen-Rheinhausen St. LeON-ROt  «rrrirresrrearr i
“ Lingenfeld Deutschland 100

)

Waghdusel

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der IfH Kaufkraftkennziffern Deutschland 2017, Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete
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Angebot

Angebot



Verwendete empirische Erhebungsbausteine

Datengrundlage Zeitraum

Methode

Inhalt

Erhebung durch 10/2017

Bestandserhebung Stadt + Handel

Moglichst laserbasiert

Quelle: Eigene Darstellung

Fladchendeckende
Vollerhebung

VerknUpfung mit einer
detaillierten Datenbank

Standortdaten, Verkaufsflache und Sortimente aller
Einzelhandelsbetriebe, stddtebauliche Analyse/
zentrenergdnzende Funktionen, Leerstdnde

Gt Bl S Ot
Ahlen [B West Oestrasseicher strasse
Ahlen_|B West Frozessicnsweg

Ahlen |B West Prozessicnsweg

Ahlen [B W est Walstedder strasse

Ahlen [C Nord Bahnhofsplatz

Ahlen € Mord Bahnhofstrasse

Ahlen [C Mard Bahnhofstrasse

Ahlen | € Nord Busrgermeister Cornali-Ring
Ahl=n_|C Mard Busrgermsister- Corneli-Ring
Ahlen [ C MNard Einsteinstrasse

Ahlen |C Mord Eintrachtstrasse

Ahlen  [C Mord Gerichtsstrasse

Ahlen |C Mord Garichtsstrasse

Ahlen |C Mard Gerichtsstrasse

Ahlzn_|C Nord Heis enbargstrasse

Ahlen € Mord Hellstrass=

Ahlen [€ MNord Hellstrasse

Ahlen [C Nord Hellstrass =

) Y =}
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Einzelhandelsbestand Speyer - Stadtgebiet

Anzahl der Betriebe 459 359 (-100 /-22 %) N | S e
N 7 -
Gesamtverkaufsflache* [m?] 135.970 133.700 (-2.270 / -1,6 %) N X
AN
x. '\\
Verkaufsflachenausstattun \
. 9 27 27 i e\
pro Einwohner )
@ i
Anzahl der erfassten /
.. k.a. 29 00g ¥
Leerstdnde i o °
*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet ®
¥
&
e
W kurzfristiger Bedarfsbereich P .‘_ Y ; /
mittelfristiger Bedarfsbereich ) > ¢ '
B langfristiger Bedarfsbereich
® Einzelhandel o
O Leerstand '
@ Zentrenerganzende Funktionen : .:

L ¥ )
Quelle: Einzelhondelsbestondserhebung‘§€odt + Handel 10/2017, Kort‘rundlcge: Open Street Mcp, Veroffentlicht unter Odbl
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Einzelhandelsbestand Speyer - im Vergleich

4,0
3,5

3,0

2,5

2,5

2,0

1,5

1,0

VKF-Ausstattung in m? pro Einwohner

0,5

0,0
Speyer (MZ/TF OZ) Worms (MZ/TF OZ7) Landau (MZ/TF OZ) Sinsheim (MZ) Bruchsaal (MZ)

Quelle: eigene Darstellung nach Einzelhandelskonzepten der Stadte Worms, Landau, Sinsheim und Bruchsaal
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Lagekategorie: Stadtebaulich integrierte Lagen

* (berwiegend in Wohnbereiche eingebettet Stddtebaulich integrierte Lage (sil) At

» jedoch bauliche Dichte sowie die Dichte der
Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funk- I I n n

tionen rechtfertigen keine Abgrenzung als ZVB

piprrey

R APV

» Einzelbetrieb oder als Ansammlung einiger

weniger Betriebe I I I

= OPNV Anbindung i.d.R. gegeben

Legende
StraBe
- Einzelhandel
I:l Gewerbliche Nutzung
- Wohnnutzung

Quelle: eigene Darstellung und Bilder Stadt + Handel
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Lagekategorie: Stadtebaulich nicht integrierte Lage

» Unterschied zu den silL Logen: Fehlende Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nilL)

Einbettung in die sie umgebende Wohnbebauung,

= cmwaeil?

autokundenorientiert

*» demnach alle Siedlungsbereiche auBerhalb der

Zentren und sonstigen integrierten Lagen I .
*» |n der Regel Einzelhandelsstandorte in Industrie- I

oder Gewerbegebieten sowie im AulBenbereich,

Ortsschildlagen

Legende
StraBe
- Einzelhandel
I:l Gewerbliche Nutzung
- Wohnnutzung

Quelle: eigene Darstellung und Bilder Stadt + Handel
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Gesamtstdadtisches Angebot

Verkaufsfldchenausstattung in m2 nach Lagebereichen

Nahrungs- und Genussmittel 15.410 : :
Drogerie/ Parfimerie/ Kosmetik, Apotheken 2,480
Blumen, zoologischer Bedarf |

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher
Bekleidung 4.870

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf 10.040
Baumarktsortiment i.e.S. :
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér 3.80

Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente

Sportartikel/ Fahrréader/ Camping
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwdsche 1.740
Mobel 10.470
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgeréate 1.650
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck

Sonstiges

0 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000
B Innenstadtzentrum B stadtebaulich integrierte Lage B stddtebaulich nicht integrierte Lage

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2017
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Sortimentsspezifische Kennwerte Speyer

VKF Umsatz Kaufkraft Zentralitdt
Warengruppe in m2 in Mio. € in Mio. € in%
Nahrungs- und Genussmittel 25:530 L MA8B L 1265 8%, ...
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 5930 324 200 162% ...
Blumen, zoologischer Bedarf 2330 6 oo 00 107%...........
PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher 3150 12,0 9.7 123%
Kurzfristiger Bedarfsbereich
Bk eldUNg 20210 983 300 194% ...
Schuhe/ Lederwaren e SA90 150, oo 81 e 185%. oo
Pflanzen/Gartenbedarf 10520 . 100 GO 220% ...
Baumarktsortiment ie.S. 18290 ... 38 257 148% ...
GPK/ Hausrat/ Binrichtungszubehdr e 0810 T 39 197%.........
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 3100 ] O 16 . 9% ...
Sportort|kel/ e / Compmg .......................................................... 3820 ................... o1 o s
Mittelfristiger Bedarfsbereich
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 1810 10,0 LS 226% ..
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz 1.600 29 35 83%............
Bettwaren, Hous-/ Bett-/ Tischwdische | ......3040. ... R 3o 74%.. ...
Ol 12960 ... 223 1.6 126% ...
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte 37020 T O e 120%............
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik 2600 24 . 222 ] 9% . .
e SRy 890 S B3, 1B6%............
Sonstiges 2.540 3,5 1,8 187%
Langfristiger Bedarfsbereich
GESAMT 133.700 430,5 315,6 136%

Quelle: Berechnung Stadt + Handel 2017; Kaufkraftzahlen; IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH 2017; PBS = Papier, Biiro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik
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Sortimentsspezifische Zentralitat

Gesamtzentralitat

136 %

Nahrungs- und Genussmittel 118%3¢
Drogerie/ ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf 220%
Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente
Sportartikel/ Fahrréder/ Camping

Medizinische und orthopd&dische Artikel/ Optik 224%
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und Sonnenschutz .
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwdsche .
Mébel

174%
126%
120%

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate
Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
Uhren/ Schmuck 136%

Sonstiges 187%

0% 50% 100% 150% 200% 250%

Quelle: Berechnung Stadt + Handel 2017; Kaufkraftzahlen; IFH RETAIL CONSULTANTS GmbH 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik
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Standortbereiche

Standortbereiche



Einzelhandelsbestand nach ausgewdhlten Standortbereichen

. . . . Kurt- .
Innenstadt- Else-Krieg- Windthorst- Sophie-de-la- Wei3dorn- _ St. German Iggelheimer

zentrum StraBBe straBle Roche-StraBBe weg Schsu;'\:r;::er StraBBe AvestraBe StraBBe
Verkaufsfldche 36.970 1.770 80 260 1,530 1110 2.600 39.080 32.060
Verkaufsfldache
Anteil gesamt- 28 1 <1 <1 1 1 2 29 24
stadtisch in %
Anzahl Einzel-
handelsbetriebe 199 3 2 > ? / 3 42 13
Anzahl Einzel-
handelsbetriebe
Anteil gesamt- 22 ! | ! 3 2 | 12 4
stddtisch
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Innenstadtzentrum Speyer

Anzahl der Betriebe 243 199 (-44 /-18 %)
Gesamtverkaufsflache* [m?2] 37.625 36.970 (-655 / -2 %)
Zentrenergdnzende

) k.a. 296 =
Funktionen
Anzahl der erfassten ka. 17 (8%) i

Leerstdande

*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet

* |nnenstadt mit 28 % gesamtstddtische Verkaufs-
flachen zweitgroBter Standort Stadtgebiet

» Viele zentrenergdnzende Funktionen - frequenz-
erzeugend, ergdnzen Einzelhandelsangebot

» Geringe Leerstandsquote

» Deutlicher Rickgang (kleinteiliger) Einzelhandels-
betriebe insbesondere in Randbereichen seit 2012

“\.\?\”““i ) 5
ZVB Innenstadtzentrum Abgrenzung 2012
@ Einzelhandel

O Leersténde
(@)

Zentrenergdnzende Funktionen

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Vor- f
Ort-Erhebung Stadt + Handel 10/2017.
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SWOT Analyse Innenstadtzentrum

Stadrken

Attraktive historische Bebauung
Attraktive stadtebauliche Gestaltung

Schwerpunkt typische zentrenrelevante Sor-
timente (Bekleidung, Schuhe, PBS, Bucher, GPK)

Starke Magnetbetriebe + Kleinteiliger
Fachgeschaftsbesatz

Attraktives Angebot an zentrenergonzenden Funk-
tionen (Breite Funktionsmischung)

Hohe Kaufkraft, Einzugsgebiet
umliegende Zentren

Schwdchen

Geringes Nahversorgungsangebot

Strukturpragende Lebensmittel-
anbieter nur REWE-City (denn’s rd.
600m von IZ-Kern entfernt)

Geringe rdumliche Entwicklungs-
potenziale

RUckgang insbesondere der kleinteiligen
Einzelhandelsbetriebe

Konkurrenzsituation zu den
Sonderstandorten

STADT+H+IANDEL
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Chancen

1. R&aumlich verstdrkte Konzentration
der Innenentwicklung (neue ZVB-
Abgrenzung)

Lebensmittelsupermarkt als
Frequenzbringer —
Flachenverfigbarkeit

Weitere Positionierung der
Innenstadt als Einkaufs- und
Erlebnisort (Einkauf, Gastronomie,
Veranstaltungen, Tourismus)

Risiken

1. Weitere Entwicklungen
insbesondere zentrenrelevanter
Sortimente in nicht integrierten
Lagen

Online-Handel als zunehmende

Konkurrenz zum stationdren
Handel

Keine gréBeren Potenzialfldchen im
Innenstadtzentrum vorhanden

Quelle: Eigene Darstellung
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Definition von Lagebereichen in Speyer

..............................................................................................................................

Innenstadtzentrum: stadtebaulich-funktionales
Zentrum (zentraler Versorgungsbereich) als
bauplanungsrechtliches Schutzgut

Sonstige stadtebaulich integrierte Lage (sil):
in Wohnlagen integrierte Standortbereiche;

Einzelhandelsnutzungen i.d.R. als Einzelbetrieb
oder als Ansammlung einiger weniger Betriebe

Nicht integrierte Lage (niL): fehlende

Einbettung in umgebende Wohnbebauung; i.d.R.

trifft die Bezeichnung auf
Einzelhandelsstandorte in Industrie- oder
Gewerbegebieten sowie im Aul3enbereich zu

Sonderstandorte

fUr den groBflachigen Einzelhandel

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

‘ Nebenzentrum (NZ)

Grund- und
Nahversorgungszentrum
(NVZ)

Innenstadtzentrum (1Z2)
oder Ortszentrum (QZ)

Nahversorgungsstandorte
(NVS) :

sonstige
Einzelhandelsbetriebe

in Einzellage

Ssssssssssmsnad N NN RN

Besonderheit durch Landesplanung Rheinland-Pfalz

ZVB Lebensmittelnahversorgung

Grof3flachige Lebensmittel-
betriebe nurin ZVB

STADT+H+IANDEL
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Definition ,,Zentrale Versorgungsbereiche"

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007; BVerwG: Urteil vom 17. Dezember 2009

.Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — hdufig
ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote -

eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt .”

setzt eine gewisse Dichte von vorhandenen Nutzungen voraus, die fUr die

Versorgung der Einwohner der Gemeinde insbesondere mit Waren aller Art von
Bedeutung sind

die Qualifizierung zum ZVB setzt eine Lage voraus

STADT+H+IANDEL
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Nahversorgungszentren - aktuelle Rechtsprechung

BVerwG; Urteil vom 11. Oktober 2007; BVerwG; Urteil vom 17. Dezember 2009; OVG NRW; Urteil vom 15.02.2012

«Mindestanforderungen” an Nahversorgungszentren

Vorhandensein mindestens eines gréBeren Nahversorgungsbetriebes

Versorgungsfunktion, die Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirkt

und zudem von stadtebaulichen Gewicht ist

Haufig: Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes durch zentrenergédnzende Funktionen

(bei nicht gegebenen Voraussetzungen muss die Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereiches in absehbarer Zeit realisierbar sein)

- Diese Kriterien werden ggf. nicht von allen Standortbereichen des EHK 2012 erfUllt
- Detailprifung erforderlich

Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Speyer
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LEPro Rheinland-Pfalz/
Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Integrationsgebot

Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in staddtebaulich integrierten Bereichen, das
heiBt in Innenstddten und Stadt sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches
Integrationsgebot). Die stddtebaulich integrierten Bereiche (»zentrale Versorgungs-
bereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen missen
auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen.

Z 1.7.2.5 EinzelhandelsgroBprojekte sind an stddtebaulich integrierten Standorten
anzusiedeln. Ausnahmsweise kommen fiUr Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten
Warensortimenten (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3 ) entsprechend Z
1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

STADT+IAN DE L Fortschreibung Einzelhandelskonzept Stadt Speyer
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Standortbereich Else-Krieg-Strafle

2017

Anzahl der Betriebe* 3

Gesamtverkaufsflache* [m?] 1.770

Zentrenergdnzende Funktionen -

Anzahl der erfassten Leerstdnde -

*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet

» Schwerpunkt kurzfristiger Bedarfsbereich

» Magnetbetrieb LiDL + Fristo - Getranke + Backer
» Keine zentrenergdnzenden Funktionen

= AnschlieBende Wohnbebauung Norden, Siden

= Nachbarschaft zu Lebenshilfe, Diakoniezentrum
= Wichtige Versorgungsfunktion

-> Standorthierarchie ZVB?

i
s
A
W%
lerschutzbund
Spe
Neubau
(indertagesstatte
Seekatzstrafie

Schifferstadt

gGmbH

Paul.g,
Qeyy.
= /S"alge

N Fristo
-

[ |
[ |
@
@)

G
S

&

X

Einzelhandel
Leerstdnde

Pau\,gqe\\-S!rdBe

g Tren e

N

Zentrenergdnzende Funktionen

B39~

Speyer-Vo

Standortbereich Else-Krieg-StraBe Entwurf

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Vor-
Ort-Erhebung Stadt + Handel 10/2017.
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Standortbereich Windthorststrafl3e

2017
= Neubau

Anzahl der Betriebe* 2 é%c‘b Wohnpark
s Windthorststro,
Gesamtverkaufsflache* [m?] 80 56
Zentrenergdnzende Funktionen 6 ;}
Anzahl der erfassten Leerstdnde - &
*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet - oSt~ ~
’ o) S
» Einzelhandelsbesatz — Kiosk, Apotheke Yoy, 4’ 0. \
. . , b, 3 = (@]
= Ergdnzende Funktionen — Sparkasse, Arzt, Café, e, @\ s M . :l/,
PC-Reparatur, Friseur, Pflegedienst S, . Apfh'eke _’
. . . e - i logeloe an * Alois-Gruber-
= Geringer Einzelhandelsbesatz - geringe re e 00® st
rdumliche Versorgungsfunktion
= StG ndorthier(] rChie S||_? Kath, Kindertagesstatte Plors der !:_-,' Standortbereich WindthorststraBe Entwurf
St. Markus " Stadt ;‘;:l‘,‘,.‘;,;,; @ Einzelhandel
-> Entwicklungsmoglichkeiten? Planungen? ' O  Leerstande
(@) Zentrenergdnzende Funktionen 8
= Entwicklungen Priesterseminar — weit entfernt/ : — e
Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Vor-

Ort-Erhebung Stadt + Handel 10/2017.

nur 700 m? VKF moglich — kein Nahversorger
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Standortbereich Sophie-de-la-Roche-Straf3e

Anzahl der Betriebe*

2017

5 '
I - o
Gesamtverkaufsflache* [m?] 260 / | \- - 2
/] a0 \ s
Zentrenergdnzende Funktionen 8 ppmm 1 O g\ %
«y \
g I & .
Anzahl der erfassten Leerstdnde 5 ; CortvorOssietzy Weg I L \
\ )
*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet | @0 | (e
» Einzelhandelsbesatz kleinteilig — Apotheke, R " g : P
Backer, Schreibwaren, DRK, Bekleidung L e A =
.o . 7 . # Rentenversicherun
» Ergdnzende Funktionen — Arzte, Café, Friseur, : — :@6 ! |\ Meiiond
Post, Teppichwdsche, Zeitarbeitsagentur : \ e /I' |
\- A\ %
» Geringer Einzelhandelsbesatz - geringe \\ . 4
rdumliChe Versorgungs{:unktion :_-,' Standortbereich Sophie-de-la-Roche-StraBe Entwurf
@ Einzelhandel
= Standorthierarchie sil.? 2 Leerstéinde
-> Entwicklungsmoglichkeiten? Planungen?
STADTH ANDEL

Zentrenergdnzende Funktionen
Ort-Erhebung Stadt + Handel 10/2017.
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Vor-
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Standortbereich Wei3dornweg

2017

Anzahl der Betriebe* 8 + 1 (Heinrich-Lang-Platz)

Gesamtverkaufsflache* [m?] 1.530
Zentrenergdnzende Funktionen 9 + 2 (Heinrich-Lang-Platz)

Anzahl der erfassten Leerstdnde 1 (Heinrich-Lang-Platz)
*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet

= Schwerpunkt kurz-/mittelfristiger Bedarfsbereich

» Magnetbetriebe Netto, KiK + kleinteiliger EH
(2xBdacker, Apotheke, Schreibwaren, Bekl., Optiker)

» Ergdnzende Funktionen — Arzt, Friseur, Pizzeriq,
Banken, Fahrschule, Massage, Stadtteiltreff

= Kein rdumlich-funktionaler Zusammenhang mit
Heinrich-Lang-Platz (Bdckerei)

= Wichtige Versorgungsfunktion -> ZVB?

» Wechselwirkungen Bauhausareal zu beachten!

3

:

!:_-,' Standortbereich WeiBdornweg Entwurf
@ Einzelhandel
O Leerstande

A o Zentrenergdnzende Funktionen

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Vor-
Ort-Erhebung Stadt + Handel 10/2017.
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Standortbereich Kurt-Schumacher-Strafle

2017

Anzahl der Betriebe* 7

Gesamtverkaufsflache* [m?] 1.110
Zentrenergdnzende Funktionen 9

Anzahl der erfassten Leerstdnde -

*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet

» Schwerpunkt kurzfristiger Bedarfsbereich

» Magnetbetrieb Norma (2012 REWE) + kleinteiliger
Einzelhandel (2xBdacker, 2xApotheke, Feinkost,

Tankstelle)
= Ergdnzende Funktionen — Arzte, Banken, Versiche- % 2 |

ru ng, GOSt ronom ie ', 1 m’f _ !:_-,' Standortbereich Kurt-Schumacher-StraBe Entwurf

. . \ - @ Einzelhandel
= Von Wohnbebauung umschlossen - Wichtige © O Leerstande
. Fregn S5 (@) Zentrenergdnzende Funktionen
Verso rgung sfunktion B
. . Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Vor-
-> Standorthierarchie ZVB? Ort-Erhebung Stadt + Handel 10/2017.
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Standortbereich St.-German-Strafl3e

S
Anzahl der Betriebe* 3 %’;f &
: % : <
Gesamtverkaufsfldche* [m?] 2.600 \ : -~ T T~
- # o Elter@yhule ~
: 7/ o P N
Zentrenergdnzende Funktionen 5 ' // D \\
/ : ,
Anzahl der erfassten Leerstdnde - \“ ( / ©) \‘
) o / il
*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet - dm-drogerie 1
2 I K&U Backerei markt ' 73
» Schwerpunkt kurzfristiger Bedarfsbereich W I ® 3
e g | o 2
. . / %
» Magnetbetriebe Edeka, dm + Backer \ o / B,
§ \ " / g
» Wenige ergdnzende Funktionen — Arztehaus, & T\ ket 7 R
Elternschule S A2Y o %
¢ - Ty - %
& ~ - ~adk
u Von WohnbebCIUUhg UmSCh|Ossen y e e ":_-,' Standortbereich St.-German-StraBe Entwurf

@ Einzelhandel
= Wichtige Versorgungsfunktion O Leerstinde

@) Zentrenergdnzende Funktionen

-> StCI ndOrthierO rChie ZVBD Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Vor-
Ort-Erhebung Stadt + Handel 10/2017.
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Standortbereich Auestrafle

2012 2017 Entwicklung e > Ausgewdhlte Magnetbetriebe

Anzahl der Betriebe k.a. 42 -

el (T - 909 " -
Gesamtverkaufsflédche* [m?2] 39.700 39.080 (-620 / -2 %) m 8 ALDI Sud ; E-Center, Roller
°

"
Anzahl der erfassten ka 1 . 4 o :
Leerstdnde o > '
*ohne Leerstand, Verkaufsfléchen gerundet Qﬂ ] e s a

» Grof3ter Einzelhandelsschwerpunkt Stadtgebiet T e ;'.. <ol '..‘;'
= Seit 2012 Marktkauf -> E-Center / Erweiterung ° Lo B, ’ &
ALDI, LiDL, typische Betriebsfluktuationen i = _

kleinerer Anbieter

S Kaufland M B Fashion O T o SV
» Angebote alle Bedarfsstufen - 4 - - /

3

- . _ :' A“::J@G'»‘»“": e e X Lidi EXCommence. e
SChweer.r:] kte NC]hrL.JngsmltteL Pflanzen/GGrten Ergdnzungsstandort AuestraBe Abgrenzung 2012 _ /‘
bedarf, Mébel, Bekleidung ~ @ Einzelhandel LiDL A

O Leerstande

» Hoher Anteil zentren- und nahversorgungs-
relevanter Sortimente

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Vor-
= Versorgungsfunktion gesamtes Stadtgebiet Ort-Erhebung Stadt + Handel 10/2017.
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Standortbereich Iggelheimer Straf3e

Anzahl der Betriebe k.a. 13 -
Gesamtverkaufsflache* [m?2] 25.435 32.060 (+6.625 / +26 %)
Anzahl der erfassten

k.a - -

Leerstdnde

*ohne Leerstand, Verkaufsfldchen gerundet

» DrittgroBter Einzelhandelsschwerpunkt
Stadtgebiet

» Seit 2012 Bauhaus Drive-In Neubau
» Deutlicher Schwerpunkt mittelfristiger Bedarf

» Schwerpunkte Baumarktsortiment, Mdébel,
Nahrungsmittel, Pflanzen/Gartenbedarf

» Typischer Sonderstandort, ergdnzend
nahversorgungsrelevante Sortimente

A\ - Ausgewdhlte Magnetbetriebe

N\ @
L \\\\ '.”V;. £ath Gam
Bauhaus, 3
3l Bauhaus Drive in S
N R
Z N\ : ®
\
' ! x \\ 8
. ~ \

Ergdnzungsstandort Iggelheimer StraBe
Abgrenzung 2012
@ Einzelhandel éf

"Quelle: Elgene Dorstellung, Kortengrundloge OpenStreetMop - veroffentllcht unter ODJQL Vor-
Ort-Erhebung;Stadt +.Handel 10/2017: & é £ TN 7
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Ausblick

Potenziale



Methodik

Entwicklung absatzwirtschaftlicher Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

Einwohnerentwicklung in der Kommune bzw. im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (Verkaufsflachen- und
Sortimentsausstattung, Betriebsformen, Umsatz)

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro
Einwohner = Entwicklung der Flachenproduktivitat

ggf. Verschiebung sortimentsspezifischer Ausgabenanteile » Verkaufsflachenanspriche der Betreiber

Verschiebung von Ausgabenanteilen in den Distanzhandel

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Prognosehorizont 2022
sortimentsgenaue Betrachtung

Versorgungsauftrag

sZiel-Zentralitat”

Quelle: Eigene Darstellung
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Sortimentsspezifische Entwicklung des Distanzhandels

100%
20%
80%
80%
60%
40%
20%
0%
2014 2025 2014 2025
Technik & Sport & Freizeit
Medien

M Stationdrer Handel

2014

2025

Fashion &
Lifestyle

15%

2014 2025 2014 2025 2014 2025

Garten &
Heimwerken

Einrichten &
Wohnen

Lebensmittel &
Drogerie

m Distanzhandel

Quelle: Eigene Darstellung
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Bevolkerungsentwicklung Speyer bis 2024

55.000
54.500
54.000
53.500
52.430 4 +2,6%
52.192 = 52.500
51.946 —

51.690 el 52.000

51.392 51.420 51.448
51.308 336 21.364 - - *03%.. 51500

- = -l

51.000
50.500
50.000

2017 2018 2019 2020 2021 2022

=@®—Einwohnerprognose Stadt Speyer =#—Einwohnerprognose Statistisches Landesamt

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Bevélkerungszahlen sowie der Bevolkerungsprognose der Stadt Speyer 2017
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Zusammenfassende Rahmenbedingungen

Eingangsparameter Einzelhandelsperspektive fiir Speyer bis 2022

“

Bevélkerunasentwicklun Wachstum Geringes Wachstum
9 9 (rd. + 2,6 %) (rd. + 0,3 %)
Altersstruktur zunehmend hdherer Anteil alterer Menschen
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf leichter Anstieg mit sortimentsspezifischen Unterschieden
Preisindex leichter Anstieg mit sortimentsspezifischen Unterschieden
. . leichte Zuwdchse mit sortimentsspezifischen starke Zuwdchse mit sortimentsspezifischen
Umsatzanteile des Online-Handels : :
Unterschieden Unterschieden
Verkaufsflachenanspriche der Anbieter sortimentsspezifische leichte Impulse, da tendenziell steigend

Quelle: Eigene Darstellung
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Ziel-Zentralitaten

best case

- bereinigt um den Online-Handel

g"t —fg Nahrungs- und Genussmittel .'I ’Z;‘:
o S 5 Drogerie/ ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken
g m 3 Blumen, zoologischer Bedarf ,;:F""% %
X~ PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher | E T B%
Bekleidung 194%
o T o
c Schuhe/ Lederwaren 185%
% T s
B e Pflanzen/Gartenbedarf 220%
n ==
£ _8 Baumarktsortiment i.e.S. IE% /,;.:/
- O < o
% m 2 GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor
N Spielwaren/ Basteln/ Hobby/... WT]Q% // // i
Sportartikel/ Fahrrader/ Camping ﬁ/ﬁé
Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 224%
Teppiche/ Gardinen/ Dekostoffe/ Sicht- und... W83% ///
- Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwdsche
8.6 Mébel
.4@, S3 Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte
qg)r% g Neue Medien/ Unterhaltungselektronik
L 8 Uhren/ Schmuck
Sonstiges
0% 50% 100% 150% 200% 250%

Quelle: Eigene Darstellung
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Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Arrondierungsspielraum Potenzial fur Neuvansiedlungen
Warengruppe (rechnerisch) (rechnerisch)

AN
AN

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken v X

B|Um en' Zoo|og|scherBedGrf ....................................................................... ‘/ ............................................................. (‘/) ................................
PBS,Zeltungen/zeltSChnften’BUCher ............................................................ \/ X ..................................
Bekleldung’SChUhe/LederWOren ................................................................... \/X ..................................
Boum Orkts O rtl me nt Ie S Pﬂc nzen/GOrten bedorf ........................................... \/ ............................................................. (‘/) ................................
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente \/ \/

Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik v X

Bettworen,HOUS_/Bett_/TISChWOSChe .......................................................... \/X ..................................
Mobe| .................................................................................................... \/ ............................................................. (\/) ................................
E |ektro/ Leu Chten/ HO UShO |tsgercte ............................................................. ‘/ ............................................................. (‘/) ................................
Ne Ue M ed I en/ U nte rho| tU ng Se l.e. ktromk .......................................................... ‘/ ............................................................. ( \/) ................................

Quelle: Eigene Darstellung
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Ausblick

Ausblick



Bausteine des Konzepts

ion

tat

isprdsen

Bewertung | Starken-Schwdachen-Darstellung

Inien

Raumlich

Leitl

Vorhabenplanungen
Bauhausareal

Zentren
Nahversorgung Sortimentsliste Ansiedlungsleitsatze
Sonderstandorte

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen
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Konzeption
Beteiligung und Kommunikation | Ergebn

Quelle: Eigene Darstellung




Neue Wege.
Klare Plane.




