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1 EinfGhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Speyer zu erkennen: Verdnderte Rahmenbedin-
gungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrationsprozesse, Ent-
wicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende Standortanfor-
derungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel, Individualisie-
rungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) &uBern sich in Form von Be-
triebsaufgaben kleinerer, inhabergefUhrter Geschdafte auf der einen Seite und Ein-
zelhandelsansiedlungen bzw. -verlagerungen von meist flachenintensiven, filiali-
sierten Betrieben auf der anderen Seite.

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

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Speyer hatin der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den Einzelhandel
die Versorgung des qualitativen Grundbedarfs fur ihre Burger und den zugeord-
neten Versorgungsraum sicherzustellen und Ubernimmt zudem fir die angrenzen-
den Kommunen einen (Teil-)Versorgungsauftrag im mittelfristigen Bedarf. Wei-
terhin zdhlt die Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfdhigen und
gleichzeitig stadtebaulich zielfUhrenden Nahversorgungsangebotes somit, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen Verdn-
derungen, zu den Zukunftsaufgaben von Speyer. Gleichzeitig gilt es, das gewach-
sene Innenstadtzentrum in seiner Funktion als stddtebauliche, wirtschaftliche, so-
ziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern. Inwiefern der Einzelhandel einen
Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert.
Dabei spielen vor allem die stddtebaulichen Zielstellungen der Stadt Speyer eine
bedeutende Rolle.

Im Jahr 2012 fand im Auftrag der Stadt Speyer eine Untersuchung der Angebots-
und Nachfragestrukturen des Einzelhandelsbestands im Zusammenhang mit der
Erstellung eines Einzelhandelskonzepts fUr die Stadt Speyer statt. Angesichts der
oben beschriebenen Dynamik im Einzelhandel wird nach nunmehr sechs Jahren
nach Konzepterstellung die Notwendigkeit gesehen, das Einzelhandelskonzept
fortzuschreiben. Auch die zwischenzeitlich angepassten rechtlichen und gesetzli-
chen Rahmenbedingungen erfordern eine Aktualisierung des Einzelhandelskon-
zeptes.

In der vorliegenden Fortschreibung werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

=  Uberprifung und Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vor dem
Hintergrund der Ziele und Grundsdtze der Landesentwicklungsplanung so-
wie der regionalplanerischen Vorgaben.

= Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in
Speyer; inkl. Aufzeigen der Einzelhandelsentwicklung seit der letzten Ein-
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zelhandelsbestandserhebung im Januar 2011 sowie einer dezidierten Star-
ken-Schwdchen-Analyse des Speyerer Einzelhandelsstandortes unter be-
sonderer BerUcksichtigung der Nahversorgungsstrukturen.

= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem mit-
telzentralen Versorgungsauftrag der Stadt Speyer.

= Ableitung Ubergeordneter Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Speyer.

= Uberprifung, Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung der zentralen
Versorgungsbereiche von Speyer sowie Darstellung der stddtebaulich-
funktionalen Starken und Schwdchen.

=  Empfehlungen und MafBhahmen zur Stdrkung der zentralen Versorgungs-
bereiche (insbesondere zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
Speyer) sowie zur Sicherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen
Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt und den Stadtteilen.

= Uberprifung und Uberarbeitung der Speyerer Sortimentsliste.

*= Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbereiten.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Speyer zu sichern und dauerhaft
zu starken, stellt die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primdar fur die kommunale Bauge-
nehmigungspraxis und die stddtische Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die
Beratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Ver-
figung. Zudem enthdlt das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlun-
gen, die fUr weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsforde-
rung, die értliche Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die BUrgerin-
nen und BUrger aus Kunden- und Besucherperspektive.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden GutachterbUro und der Verwaltung ab-
gestimmt und zusdtzlich in einem begleitenden Arbeitskreis erortert. Auf diese
Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte
in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen 6rtlichen Gegebenheiten in
Speyer Bericksichtigung finden.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die
gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

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

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

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

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

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung'. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestdrkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung
von kormmunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.?

Dariber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-

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

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

STADTHANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 6



lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die ge-
winnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fur die Entwicklung des Einzelhandels in Speyer wesentlichen Vorgaben aus
der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

In  Rheinland-Pfalz gilt seit Oktober 2008 das Landesentwicklungspro-
gramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V), in dem landesplanerische Vorgaben fir groBfla-
chige Einzelhandelsvorhaben formuliert werden. Der Ministerrat hat in seiner Sit-
zung am 21. Juli 2015 die Zweite Teilfortschreibung des Landesentwicklungspro-
gramms (LEP V) beschlossen. Die entsprechende Zweite Landesverordnung zur
Anderung des Landesentwicklungsprogramms (hier relevant Anderung Z 61) ist
am 22. August 2015 in Kraft getreten. Folgende Ziele und Grundsatze mit Bezug
auf Einzelhandelsstandorte sind in Kapitel 3 des Landesentwicklungsprogrammes
niedergelegt:

= [G 56] ,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung
der Bevélkerung mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienst-
leistungen soll durch die zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Auf-
gabenteilung in den mittelzentralen Verbinden wahrgenommen werden.

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

= [Z 58] ,Die Ansiedlung und Erweiterung von grofB3fldchigen Einzelhandels-
betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich
integrierten Bereichen, das hei3t in Innenstddten und Stadt- sowie Stadt-
teilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stddtebau-
lich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des
BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen missen
auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sor-
timente umfassen.”
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= [Z 59] ,Die Ansiedlung und Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdn-
zungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von den
Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu
begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf
eine innenstadtvertrdgliche GréBenordnung zu begrenzen.”

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

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

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

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

u

fen.

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

Regionalplanerische Vorgaben des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
(Stand 2014)

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar beinhaltet die Uberértliche, Gberfach-
liche und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion
Rhein-Neckar. Der regionale Raumordnungsplan vertieft und konkretisiert das
Landesentwicklungsprogramm und enthdlt Ziele und Grundsdatze, die gemadi § 1
(4) BauGB in der Bauleitplanung sowie in den Fachplanungen zu beachten bzw.
zu berUcksichtigen sind.

= Z1.7.1.1 Gebot der verbrauchernahen Versorgung
Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurz-
fristigen, tdaglichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmitteln) soll in allen
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Stdadten und Gemeinden der Metropolregion Rhein-Neckar gewdhrleistet
und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf die értliche Grundversor-
gung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben
in rdumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzen-
tren angestrebt werden. Die fUr den FuBgdnger- und Fahrradverkehr gut
erschlossenen sowie mit dem &6ffentlichen Personennahverkehr erreichba-
ren integrierten Standorte sollen geférdert und gesichert werden. Dabei
sollen die Belange von nicht motorisierten und in ihrer Mobilitat einge-
schrankten Personen, Familien mit Kindern, Personen, die Beruf und Fami-
lie vereinbaren, dlteren und betagten Menschen und Menschen mit Behin-
derungen bericksichtigt werden.

= Z1.7.1.2 Zentralitdtsgebot
EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie
in Baden-Wirttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz
gilt dies auch in den Grundzentren fir Vorhaben bis max. 2.000 m? Ver-
kaufsflache. Ausnahmsweise kommen fUr EinzelhandelsgroBprojekte auch
andere Standortgemeinden in Betracht, wenn dies ausschlieB3lich zur Si-
cherung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen
auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. FUr den baden-wirttember-
gischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fUr andere Standortgemeinden?
auch dann, wenn diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungs-
bereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammenge-
wachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten entsprechend.

= Z1.7.2.3 Kongruenzgebot
Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandels-
groBprojekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortge-
meinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentralértliche
Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralértliche Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich Gberschritten werden.

= Z1.7.2.4 Beeintrdchtigungsverbot
EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die stddtebauliche Entwicklung, Ord-
nung und Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde, anderer Zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevolkerung
im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrdchtigen.

= Z1.7.2.5 Integrationsgebot
EinzelhandelsgroBprojekte sind an stddtebaulich integrierten Standorten
anzusiedeln. Ausnahmsweise kommen fir Vorhaben mit nicht zentrenrele-
vanten Warensortimenten (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3)
entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

= Z1.7.3.1Zentralértliche Standortbereiche fir EinzelhandelsgroBprojekte
In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den
Unterzentren sind EinzelhandelsgroBprojekte in den in der Raumnutzungs-
karte gebietsscharf festgelegten ,Zentralértlichen Standortbereichen fir

3 Diese Standortgemeinden sind: in Baden-Wurttemberg Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche
Funktion gemaB Plansatz (Z) 3.3.7 sowie (Z) 2.5.11 des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg vom 23.
Juli 2002, in Hessen die zentralen Ortsteile der Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) gemdfB Plansatz (Z)
4.1.2 des Landesentwicklungsplans Hessen vom 13.Dezember 2000 und in Rheinland-Pfalz Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern bis max. 1.600 m? Verkaufsfldche gemdB (Z) 57 des
Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP V) vom 7. Oktober 2008.
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EinzelhandelsgroBprojekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und
Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (vgl. Sortimentsliste in der Begrindung) ist nur in diesen Stand-
ortbereichen zuldssig.
EinzelhandelsgroBBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die aus-
schlieBlich der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu
Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standor-
ten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkungen insbesondere auf
.zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB" und die verbraucher-
nahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und
deren Ortskerne zu erwarten sind.

= Z1.7.3.2 Ergdnzungsstandorte fir EinzelhandelsgroBprojekte

= EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind
auch in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergén-
zungsstandorten fUr EinzelhandelsgroBprojekte” zuldssig, sofern fur sol-
che Betriebe in den ,Zentraldrtlichen Standortbereichen fir Einzelhandels-
groBprojekte” keine geeigneten Flachen zur Verfigung stehen. Im Einzel-
fall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
groBprojekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auBBerhalb der
+Ergdnzungsstandorte fUr EinzelhandelsgroBprojekte” ausnahmsweise
moglich, wenn in diesen keine geeigneten Fldachen verfigbar sind, die
raumordnerische Vertrdglichkeit Ergénzungsstandorte fUr Einzelhandels-
groBprojekte Z 38 entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das
Vorhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfigt.

= Z1.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente
Zentrenrelevante Randsortimente sind in den ,Ergdnzungsstandorten fir
EinzelhandelsgroBprojekte” sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Aus-
nahmefdllen zuldssig, sofern sie gemdB Z 1.7.2.1 raumordnerisch abge-
stimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent der Gesamt-
verkaufsflache, héchstens jedoch 800 m2 Verkaufsfldche zu begrenzen.

= Z1.7.41 Einzelhandelsagglomeration
Mehrere nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ih-
rer engen rdumlichen und funktionalen Verknipfung negative raumordne-
rische und stddtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomera-
tion), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein Einzelhandelsgrof3-
projekt zu beurteilen.

= Z1.7.4.2 Bestandsschutz von EinzelhandelsgroBprojekten
Bestehende grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe an Standorten auBerhalb
der ,Zentralortlichen Standortbereiche und der ,Ergdnzungsstandorte fir
EinzelhandelsgroBprojekte” genieBen Bestandsschutz. Bestandsorien-
tierte Modernisierungen sollen unter Beachtung der vorstehenden Plans-
atze auf ihre Raumvertrdglichkeit geprift werden. Eingetretene raumord-
nerische und stadtebauliche Fehlentwicklungen dirfen dabei nicht weiter
verfestigt werden.

Die rdumlich-funktionalen Zielstellungen und Konzeptbausteine des Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Speyer berUcksichtigen die aufgefUhrten landesplaneri-
schen und regionalplanerischen Regelungen.

STADTHANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 10
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Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

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

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

FUr zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen (siehe dazu Kapitel 1) orientierte stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukiUnfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Begriff der stadtebaulich integrierten Lage

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

STADTHIANDEL Methodik 1



Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Stadt + Handel

tik, Multiplikatoren, Einzelhan-  steine des Einzelhandelskonzeptes

delsvertreter)

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

o Standortdaten, Verkaufsfldche und
T g Erhebung durch 10/2017 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
8 2 Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse/ zentrenergén-
é < zende Funktionen, Leerstdnde

o
L % Kaufkraftzahlen Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
B0 G . chen- und betriebsiUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
TS5 v |IFH Retail Consul- 2017 N . .
S 3 B tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail
g S E Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

(1]
0 Prozessbegleitende
E < DurchfUhrung 02/2018 Facharbeitskreise Diskussion der Ergebnisse der Analyse-
22 durch 08/2018 (Teilnahme: Verwaltung, Poli- phase sowie der konzeptionellen Bau-
o >
238
<%

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

“  Bei der Bestandserhebung handelt es sich um eine Stichtagserhebung. Aus methodischen Griunden kénnen
daher Entwicklungen, die zum Stichtag noch nicht eingetreten waren, nicht im Rahmen der quantitativen Ana-
lyse berucksichtigt werden. Es erfolgt bei entsprechender Relevanz jedoch eine qualitative Wirdigung.

STADTHANDEL Methodik
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Speyer. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends im Einzel-
handel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen eroértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwdh-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt"”
nicht immer zweifelsfrei méglich und sinnvoll ist. FUr Speyer sind Strukturverdn-
derungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d. h. insbesondere Nahver-
sorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden skizziert.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

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

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert. Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.” Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die ortliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-

5 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

¢ 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

7 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitat: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher — die reine Nutzungsmaglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fUr Mittelstddte wie Speyer so
wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als Uberaus ,robust”. Dies
liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumgiter
lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vor-
handenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir
nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. Kihlkette). Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche
und technische HUrden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zu-
ndchst GroBstddte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betreffen.

NIALS A

e

Sy |
3, i

"2

B | L o, S

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

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

STADTHIANDEL Markt- und Standortanalyse 14



Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhéhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachen-
ansprichen.

kaufsbumme

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fUr den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitat verfallt der so genannte ,hybride Verbraucher”
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).

Smart Shopping Discount Shopping
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Zeitsensibilitdt und aktueller Bedarf der Verbraucher

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

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fur Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in Mittel-
stadten wie Speyer ist daher primdr eine Entwicklungsdynamik auf discountori-
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entierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Action) sowie Su-
permarkte mit z. T. auch hoherpreisigen Angebotssegmenten und erst sekundar
im Bereich des hochwertigen und hochpreisigen Einzelhandels festzustellen.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig. Neben dem absoluten RUckgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel
von einem Trend zur GrofB3fldchigkeit und einer stark ausgeprdgten Filialisierung
sprechen (siehe Abbildung 4). Eine addquate, wohnungsnahe Versorgung mit Wa-
ren des tdglichen Bedarfs ist damit insbesondere im Iandlichen Raum und in Ge-
bieten mit negativer Bevdlkerungsentwicklung hdufig nur schwer zu erreichen.

7.400
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Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmarkten ldsst sich als Reaktion auf Unternehmensinsolvenzen
ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich insbesondere auf
rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstatten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt. Auch wenn es fir Le-
bensmittelmarkte kleinere City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist aktuell von
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einer MindestgréBe von 800 m? bis 1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen auszuge-
hen® (siehe Abbildung 5). Auch die Anforderungen an den Mikro- und Makrostand-
ort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobili-
tdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopp-
lungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fir eine Neuansiedlung im
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten
(Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerértliche Verkehrsanbin-
dung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte
(Nahe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevodlkerungsentwicklung, Bevdlkerungs-
struktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit auch je
nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren stan-
dardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, gerin-
gere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft
jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBstadtregio-
nen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 5: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und erganzt).

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fur (groBe) Supermdrkte, welche maBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.
Auch Drogeriefachmadrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und

¢ Die Werte gelten insbesondere fur Lebensmitteldiscounter. Die Verkaufsflachenanspriche von Supermdarkten
sind i. d. R. deutlich hdherer (sofern es sich nicht im City- oder Metropolfilialkonzepte handelt).
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positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermafBen hohe Bedeutung fUr die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstarkt und sorgfdltig ab-
zuwagen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriUckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.? Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Fladchenproduktivitdten v. a. bedingt durch den Online-Handel und
mit rdumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

&
Abbildung 6: Standortentwicklung in Kleinstédten
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Stadt + Handel, pixabay, © cirquedesprit/Fotolia, Stadt + Handel.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in Klein- und Mittelstddten mit einem hohen
Anteil inhabergefUhrter Geschdafte stellt sich im Zuge des demografischen Wan-
dels auch die Frage der Geschdftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbe-
lastung, langen Ladendffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentimerseitigen Erwartungen an die Miethéhe und den weite-
ren oben skizzierten soziobkonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der EigentUmer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsfldche, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne gréBtenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdaglichen Bedarfs (insbesondere Supermdarkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmdrkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK™/Hausrat/Einrichtungszubehér) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-

? In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
°  GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Outlet-Center sind primdr in gréBeren Stddten, so auch in Speyer, zu finden. Le-
diglich kleinere, zumeist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine
gdngige Handelsagglomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Flachen-
anspruchs und oftmals mangelnder stddtebaulichen Qualitdt nur schwer in inte-
grierte Siedlungslagen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei
rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
7). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.
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Abbildung 7: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wdhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
héchsten ist, sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mir rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1)." Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. Fir Stadte wie Speyer
werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte,
strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs er-
geben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung al-
lerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten
(und fUr kleinere, inhabergefihrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen)
Wettbewerb gegentber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch
auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Re-
alisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgesch&ften mit sehr spitzen Ziel-
gruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

" Vgl. HDE/IFH 2017.
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4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fur die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine

Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.7.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN STADT SPEYER

Versorgungsfunktion

Zentralértliche Funktion Mittelzentrum

Einwohner im Versorgungsbereich (Stand: 31.10.2017) 51.308

Ndchstgelegene Mittelzentren (gemittelte Entfernung) Nd&chstgelegene Oberzentren (gemittelte Entfernung)

Schifferstadt/HaBloch (5-11 km) Mannheim (17 km)
Ketsch (9 km) Ludwigshafen (14 km)
Germersheim (13 km) Heidelberg (24 km)

Walldorf (14 km)

Neustadt an der WeinstraBBe (27 km)
LUdwig shafenjarmiRhein

CHCEER

HaBloeh)

DUden nofen

=

Grundzentrum
Gemeindegranze
D Landesgrenze \

Siedlungsstrukturelle Kennwerte Gesamtstadt

Wt

Einwohner 51.308

Relative Einwohnerentwicklung bis 2022 +2,6%

Einwohner nach statistischen Stadtteilen

Nord 7.468 (15 %) Sud 5.858 (11%) SiUd-West 2.130 (4 %)
Kernstadt-Nord 7.043 (14 %) Nord-Ost 4.627 (9 %) Neuland 1.695 (3 %)
West 7.037 (14 %) Kernstadt-Sud 3.875(8 %) Nordlich der Autobahn  1.506 (3 %)
Im Ehrlich 6.404 (12%) Im Vogelsang 2.480 (5%) Nord-West 1.185 (2 %)

Verkehrliche Anbindung

angemessene verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen
Orte Uber die B9, B39 und A 61

Anbindung an das Regional- und S-Bahnnetz (u. a. Mainz, Heidelberg,
Karlsruhe) sowie gut ausgebautes stddtisches Busliniennetz

Motorisierter Individualverkehr

Offentlicher Personennahverkehr

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Stadt Speyer (31.10.2017); Einwohnerprognose: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz;
Zentralértliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und Geoddsie
2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.
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4.3 NACHFRAGESITUATION

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung auf sekunddrstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des Bun-
des und der Lander, der Bundesagentur fiUr Arbeit sowie der IFH Retail Consul-
tants GmbH zurUckgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgende Tabelle stellt die soziobkonomischen Rahmendaten der Stadt Speyer
im Verlauf der letzten Jahre dar. Diese stellen neben der Kaufkraft der Wohnort-
bevolkerung einen wichtigen Indikator dar, um das Versorgungsgebiet von Speyer

und daraus resultierende Kaufkraftstrome abzuleiten.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Speyer

Speyer 2014 2015 2017 Entwicklung
Sozialversicherungspflichtig 57 942 28.482 29,039 399
Beschaftigte Arbeitsort ’ ’ ’ 7
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 18.819 18.919 19.198 2,0 %
Einpendler Arbeitsort o o o o
(Einpendlerquote) 19.119 (68 %) 19.681 (69 %) 20.181 (69 %) 5,6 %
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 10.008 (53 %) 10.127 (54 %) 10.350 (54 %) 3.4 %
Pendlersaldo + 9.1 + 9.554 + 9.841 8,0 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Stichtag: 30.06.).

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Speyer verfugt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Héhe von
rd. 315,6 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von
rd. 6.150 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit rd. 2.465
Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back-
waren/Fleischwaren und Getranke) entfallt.
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Warenaruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
grupp in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 126,5 2.465
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 20,0 389
Blumen, zoologischer Bedarf 6,0 17
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 9.7 190
Kurzfristiger Bedarfsbereich 162,2 3.161
Bekleidung 301 587
Schuhe/Lederwaren 8,1 158
Pflanzen/Gartenbedarf 4,6 89
Baumarktsortimenti. e. S. 25,7 502
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 3,9 77
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 7.6 147
Sportartikel/Fahrrader/Camping 6,3 123
Mittelfristiger Bedarfsbereich 86,3 1.683
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 4,5 87
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 3,5 68
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 3.4 65
Mobel 17,6 343
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 9,7 190
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 22,2 433
Uhren/Schmuck 4,3 84
Sonstiges 1,8 36
Langfristiger Bedarfsbereich 67,0 1.306
Gesamt 315,6 6.150

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-
bedingt méglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer? betragt in Speyer rd. 104 und
liegt damit sowohl Uber dem Durchschnitt von Rheinland-Pfalz (rd. 99) als auch
Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen verfigen
Uber ein eher Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau (siehe Abbildung 8).

2 Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Speyer und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; Kartengrundlage: ESRI (2005) PLZ-5-Gebiete.

Lingenfeld

4.4 BETRIEBS- UND VERKAUFSFLACHENAUSSTATTUNG

Im Stadtgebiet von Speyer wurden im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhe-
bung (10/2017) insgesamt 359 Einzelhandelsbetriebe™ erfasst, welche Uber eine
Gesamtverkaufsfldche von rd. 133.700 m? verfigen (siehe Tabelle 4). Um eine Be-
wertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflache auf die Einwoh-
nerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Speyer mit einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 2,7 m? je Einwohner Uber dem Bundesdurchschnitt (rd. 1,5 m?
VKF/Einwohner™) liegt.

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand in Speyer

Strukturdaten Erhebung 01/2011 Erhebung 10/2017 Entwicklung
Einwohner 49.800 51.308 +3,0 %
Anzahl der Betriebe 459 359 -21,8 %
Gesamtverkaufsfldache in m2 135.970 133.700 -1,6 %
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 2,7 2,7 -

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Einwohner: Statistisches Landes-
amt Rheinland-Pfalz (Stand: 31.12.2017); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Die Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich zu groBen Teilen auf das Innenstadt-
zentrum, welches zudem durch eine Vielzahl von zentrenergdnzenden Funktionen
(bspw. Dienstleister, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) gepragt ist. Wei-
tere Agglomerationen finden sich am Sonderstandort Auestraf3e sowie an der

B Der Riuckgang der Anzahl der Betriebe um rd. 21,8 % zwischen der Erhebung 1/2001 und 10/2017 ergibt sich
aus mehreren Aspekten (u. a. allgemeiner Strukturwandel, Gberproportionaler Rickgang von inhabergefUhrten
Fachgeschaften sowie kleinteiligen Betriebseinheiten etc.) wie auch aus unterschiedlichen Erhebungsmetho-
den und Einzelhandelsdefinitionen der beiden Erhebungen.

“  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Iggelheimer StraBe. DarUber hinaus ist eine Vielzahl von Betrieben an den zentra-
len VerkehrsstraBen wie beispielsweise der Theodor-Heuss-StrafBe verortet.

Die Verteilung der Betriebe Uber das Stadtgebiet ist der folgenden Karte ent-

nehmbar:

Bestandsstruktur

@ Einzelhandel
O Leerstand
@ Zentrenergénzende Funktion

Zentraler Versorgungsbereich
— (gemdanl EHK 2012)

Administrative Grenzen

Stadtteilgrenze

Q 500 1.000
I T

L]
*»

0y
0

Abbildung 9: Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet Speyer
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2017, Kartengrundlage: Stadt

Speyer. GroBBformatige Darstellung im Anhang (Abbildung 40).

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in Speyer Einzelhandels-
betriebe mit rd. 43 % der Verkaufsflache in stddtebaulich integrierten Lagen
(rd. 28 % in ZVB, rd. 15 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen) angesie-
delt sind. Die Ubrigen Betriebe mit einem Verkaufsflachenanteil von rd. 57 % sind
in stadtebaulich nicht integrierten Lagen verortet. Abbildung 10 stellt die in
Speyer erfasste Verkaufsfldache differenziert nach Warengruppen und Lageberei-

chen dar.
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Abbildung 10: Einzelhandelsbestand in Speyer nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; ZVB-Abgrenzung: EHK Speyer 2012; PBS = Papier,
Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér.

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

weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

Das Einzelhandelsangebot in Speyer ist hinsichtlich der Verkaufsfldche
Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppen Nahrungs- und Genussmit-
tel, Bekleidung, Baumarktsortiment im engeren Sinne und Mobel. Dies be-
grindet sich v. a. durch mehrere groB3flachige Angebotsformen (u. a. Kauf-
land, Edeka-Center sowie diverse grof3fldchige Anbieter von Nahrungs-
und Genussmitteln, Galeria Kaufhof, Bauhaus, Dehner Garten Center oder
Roller), die im Stadtgebiet vorzufinden sind.

Der hohe Verkaufsfldchenanteil in der Warengruppe Bekleidung ist mit
dem fUr ein Mittelzentrum sowohl quantitativ als auch qualitativ deutlich
Uberdurchschnittlichen Angebot im ZVB Innenstadtzentrum Speyer zu be-
grinden.

In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) ist sowohl ab-
solut als auch relativ betrachtet ein hoher Anteil der Verkaufsfldache im
ZVB Innenstadtzentrum Speyer verortet. Das Einzelhandelsangebot ist
hier hauptsdchlich durch kleinteilige Strukturen strukturiert, wird aber
durch grofB3flachige Angebote ergdnzt.

Das Verkaufsflachenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Bau-
marktsortiment im engeren Sinne und Md&bel. Betriebe mit diesen Sorti-
menten sind aufgrund ihres fldchenintensiven Charakters i. d. R. weder fir
eine Ansiedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind
diese Branchen in funktionaler Hinsicht prdgend fir zentrale Versorgungs-
bereiche.

Allerdings werden an Standorten in stddtebaulich z. T. nicht integrierter
Lage in einem nicht unerheblichen Umfang auch Waren aus den Bereichen
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Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken,
Bekleidung und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr angeboten. Innerhalb
dieser Warengruppen ist von Wettbewerbsbeziehungen insbesondere zwi-
schen dem ZVB Innenstadtzentrum Speyer bzw. den stddtebaulich inte-
grierten Lagen und den Standorten in stddtebaulich nicht integrierter
Lage auszugehen.

= Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist dies vornehmlich auf die feh-
lende stddtebauliche Integration der Lebensmittelmdrkte am Sonder-
standort Auestrafl3e zurickzufUhren, die kaum in einem raumlich-funktio-
nalen Zusammenhang zu Wohnsiedlungsgebieten stehen und dariber hin-
aus keine Nahversorgungsfunktion fir den unmittelbaren Nahbereich
Ubernehmen.

= Der hohe Verkaufsflachenanteil in stddtebaulich nicht integrierter Lage in
der Warengruppe Bekleidung ist ebenfalls auf den Sonderstandort Au-
estraBe zurickzufUhren, der den Ansiedlungspunkt fir groBflachige Be-
triebe wie B6 Fashion, KiK oder Baby One bildet.

Insgesamt |dsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Speyer hin-
sichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfldche als
Uberdurchschnittlich gut fUr ein Mittelzentrum zu bewerten ist. Die stadtebauli-
che Integration der Einzelhandelsbetriebe ist in den relevanten Warengruppen
nicht durchgehend positiv zu bewerten.

Benchmarking: Ausstattungsrelevante Kennwerte

Im Folgenden werden die allgemeinen ausstattungsrelevanten Kennwerte der
Stadt Speyer mit Daten anderer Kommunen im Rahmen eines Benchmarkings
verglichen (siehe Tabelle 5). Bei der Auswahl der Vergleichskommunen wurde u. a.
die Einwohnerzahl, die zentralértliche Funktion, die siedlungsrdumliche Dichte und
Lage™, die raumliche Ndhe sowie das Bundesland bericksichtigt.

Tabelle 5: Ausstattungsrelevante Kennwerte im Vergleich

Neustadt a. d.

Strukturdaten Speyer Worms Landau WeinstraBe Bruchsal
Vero6ffentlichungsjahr 2018 2010 2010 20M 2016
Einwohner 51.308 82.600 43.000 53.180 43.283
Anzahl der Betriebe

Gesamtstadt 359 623 430 454 298
S]e;fmt"erk“”hﬂ“he 133.700 202.500 148.400 122.430 102.000
Verkaufsflachenausstattung 2,7 25 35 23 24

in m? je Einwohner

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; Kennwerte (insb. Einwohnerzahlen) It. Angaben der jeweiligen Gutachten.

Das Benchmarking bestdtigt die im Bundesvergleich bereits als Gberdurchschnitt-
lich bewertete Verkaufsfldchenausstattung. Dieser Punkt zeigt sich auch in den
umliegenden, vergleichbaren Kommunen. Im Verhdltnis zum &stlich liegenden Mit-
telzentrum Sinsheim verfigt Speyer Uber mehr Verkaufsfldache je Einwohner. Es

s Grundlage fur die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevélkerung ergeben.
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gilt jedoch zu beachten, dass die Stadte Speyer, Worms und Landau in Rheinland-
Pfalz eine Teilfunktion von Oberzentren Ubernehmen, wdhrend dies in Neustadt
an der WeinstraBe sowie in Bruchsal (Baden-Wuirttemberg) nicht zutrifft.

4.5 UMSATZ UND ZENTRALITAT

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze® im Einzelhandel von Speyer basiert auf
allgemein und fir die Stadt Speyer spezifizierten angebots- und nachfrageseiti-
gen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) berUcksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziodkonomische Strukturdaten (insb. die Bedeutung von Speyer als Ar-
beitsort in der Region).

* Im Rahmen einer Desk-Research werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Speyer beurteilt. Dabei sind
die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die gro3fldchigen
Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkommunen im wei-
teren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

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

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 430,5 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 315,6 Mio. Euro ergibt sich somit eine Ein-
zelhandelszentralitdt” von rd. 1,36. Diese ist angesichts der zentralortlichen Funk-
tion Speyers als Mittelzentrum und der unmittelbaren raumlichen Ndhe zu weite-
ren leistungsstarken Mittelzentren und Oberzentren als Uberdurchschnittlich zu
bewerten. Wie Tabelle 6 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitdt in Speyer je nach
Warengruppe sehr differenziert aus.

' Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

7 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdaltnis des 6rtlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Speyer

Warenaruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitét
grupp in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 25.500 148,8 126,5 118

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 5900 324 20,0 1,62

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 2.300 6,4 6,0 1,07

P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 3200 12,0 9.7 1,23

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 36.900 199,6 162,2 1,23

Bekleidung 20.200 58,3 30,1 1,94

Schuhe/Lederwaren 5.500 15,0 8,1 1,85

Pflanzen/Gartenbedarf 10.500 101 4.6 2,20

Baumarktsortimenti. e. S. 18.300 38,1 25,7 1,48

GPK/HGUSRJt/Elnmchtungszu- 6.800 77 3,9 1,97

behor

Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 3100 9.0 76 119

sikinstrumente

SportdrtlkeI/Fchrrdder/Ccm— 3.800 9.3 6,3 147

ping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 68.200 147,5 86,3 1,71

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik 1.800 10,0 4,5 2,24

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1.600 2.9 3.5 0.83

Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- 3.000 5.8 3.4 174

wdsche

Mdbel 13.000 22,3 17,6 1,26

E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 3100 11,7 9.7 1,20

rate

Neue Me:d|en/Unterholtungs- 2,600 N4 22 0.96

elektronik

Uhren/Schmuck 900 59 4,3 1,36

Sonstiges 2.500 3,5 1,8 1,87

Langfristiger Bedarfsbereich 28.500 83,4 67,0 1,24

Gesamt 133.700 430,5 315,6 1,36

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 10/2017; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Buro-, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsfla-
che auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken kdnnen mit Zentralitdten von rd. 1,18 bzw. rd. 1,62 deut-
liche KaufkraftzuflUsse aus dem Einzugsgebiet bzw. eine fast vollstdndige Bin-
dung der eigenen Kaufkraft festgestellt werden (siehe Abbildung 11). In den Wa-
rengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe ist in der Summe mit ei-
ner Zentralitdt von rd. 1,23 auch insgesamt ein Kaufkraftzufluss festzustellen.

STADTHIANDEL Markt- und Standortanalyse 29



Spielwaren/ Baste

GPK/ Hau

fien/ Unterhaltungselek

Speyer erfillt somit durch seine Uber die Stadtgrenzen hinausgehende Versor-
gungsfunktion im Bereich des Grundbedarfs seinen mittelzentralen Versorgungs-
auftrag.

Gesamtzentralitat
136 %

t/ Einricht

Hobby/ Musi

Sportartikel/ Fahrrader/ Campin

Uhren/ Schmuck

0% 50¢ 150% 200%

Abbildung 11: Sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitdt von Speyer

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

Kfz-Zubehor.

Im Bereich des mittelfristigen Bedarfsbereiches weist Speyer eine Zentralitdt von
1,71 auf. Dies ist vor dem Hintergrund der in Kapitel 4.1 skizzierten Rahmenbedin-
gungen Uberdurchschnittlich hoch. Die héchsten Werte werden dabei in den Wa-
rengruppen Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 2,20), GPK/Hausrat/Einrichtungszube-
hor (1,97) und Bekleidung (rd. 1,94) erreicht und sind auf entsprechend ausge-
prdgte Angebotsstrukturen zurUckzufUhren. Gerade die hohen Zentralitdten in
den Bereichen Bekleidung und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér sind vor dem
Hintergrund des zunehmenden Online-Handels fUr ein Mittelzentrum als positiv
zuU bezeichnen.

Die Zentralitdten in Bezug auf die langfristigen Bedarfsbereiche (gesamt 1,24)
stellen sich differenziert dar. Wahrend im Bereich der medizinischen und ortho-
padischen Artikel/Optik (2,24) sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche (1,74)
sehr hohe Werte erreicht werden und es zu deutlichen KaufkraftzuflUssen kommt,
ist in den Warengruppen Neue Medien/Unterhaltungselektronik (0,96) und Teppi-
che/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz von Kaufkraftabflissen auf-
grund der Ndhe zu weiteren starken Mittel- und Oberzentren auszugehen.

4.6 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Strukturanalyse und unter BerUcksichtigung des Einzelhandels-
konzeptes Speyer aus dem Jahr 2012 wird nachfolgend der zentrale Versorgungs-
bereich Innenstadtzentrum Speyer genauer analysiert.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 30



INNENSTADTZENTRUM SPEYER

gesamtstddtische und z.T. Uberdortliche

Versorgungsbereich Versorgungsfunktion

°
e® _
.'-: Wi
o L) ..
Versorgungabereiche
D Zonkerales Versargungsbersich [aemall EMK 2017}
Bestand
. Eirzathondel
@
©  Leerstand
©  Zentrepergansende Fusktion
Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Einzelhandelsstruktur 2012 2017
Anzahl der Betriebe 243 199
8 %
. = Nahrungs- und Anteil gesamtstadtisch* rd. 53 % rd. 55 %
Genussmittel
Gesamtverkaufsfldche in m? 37.625 36.970
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich Anteil gesamtstadtisch* rd.28%  rd.27 %
= mittelfristiger Anzahl der Leerstédnde** - 17
Bedarfsbereich
Leerstandsquote - Rd. 8 %
= langfristiger .
Bedarfsbereich Zentrenergdnzende Funktionen - 296

Magnetbetriebe

Einkaufszentrum Postgalerie, Galeria Kaufhof, Drogerie Muller, C&A, Osiander, BO Schuhe, Christmann, DM,
Axel Walther Wohnen

Strukturprdgende Verdnderungen gegeniiber 2012

= Deutlicher Rickgang (kleinteiliger) Einzelhandelsbetriebe, insbesondere in den Randbereichen

= Managementwechsel in der Postgalerie — Umstrukturierung, bessere Sichtbarkeit aus der Innenstadt sowie
bessere Erreichbarkeit durch verbesserte interne ErschlieBung in Form von neuen Wege- und Austauschbezie-
hungen geplant

Quelle: Darstellung Stadt + Handel, Kartengrundlage: OpenStreetMap - ver&ffentlicht unter ODbL; Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel
10/2017; Verkaufsflache gerundet; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt; ** anteilige Leerstandsquote bezogen auf zentralen Versorgungs-
bereich.
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Das Innenstadtzentrum Speyer besticht durch die attraktive historische Bebau-
ung sowie stadtebauliche Gestaltung. Die hohe Attraktivitdt der Innenstadt bildet
sich zudem aus den starken Magnetbetrieben sowie den kleinteiligen Fachge-
schaften. Die Sortimentsschwerpunkte bilden dabei die typischen innenstadtrele-
vanten Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Papier/Birobedarf/Schreibwaren,
Glas/Porzellan/Keramik und BiUcher. Erganzt wird das gute Einzelhandelsange-
bot durch ein breites Angebot an zentrenergdnzenden Funktionen wie Gastrono-
mie, Verwaltung und kulturellen Einrichtungen (296 zentrenergdnzende Funktio-
nen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum). Gleichzeitig ist nur
eine geringe Leerstandsquote von 8 % zu erkennen. Das Innenstadtzentrum wird
insgesamt sehr stark frequentiert, was auf die grundzentrale Funktion der umlie-
genden Zentren und die hohe touristische Bedeutung der Innenstadt aufgrund der
historischen Strukturen sowie der Ndhe zum Dom zu Speyer zuriUckzufihren ist.
Dadurch erfdhrt die Innenstadt hohe Kaufkraftzuflisse aus der Stadt Speyer und
den umliegenden Zentren.

Wdhrend der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum insgesamt ein
breites Spektrum an Waren anbietet, ist das Nahversorgungsangebot als gering
zu bezeichnen, da nur ein strukturprdgender Lebensmittelmarkt im Innenstadt-
zentrum verortet ist. Weiterhin bestehen fUr die Bestandsbetriebe nur geringe
Entwicklungspotenziale aufgrund der bestehenden Ladenzuschnitte und des his-
torischen Stadtgrundrisses. So ist bereits ein Rickgang der kleinteiligen Einzel-
handelsbetriebe in den Randlagen zu verzeichnen (Verringerung der Anzahl um 44
Betriebe seit 2012), welche auch zunehmend in Konkurrenz zu den Sonderstand-
orten der Stadt an der Auestraf3e sowie zum Online-Handel stehen. Mit 55 % sind
aber weiterhin ein Grof3teil der Betreibe im Innenstadtzentrum verortet.

Aus den bestehenden Strukturen sowie Stdrken und Schwdchen kann die Stadt
allerdings auch weitreichende Chancen fir die Fortentwicklung des Innenstadt-
zentrums ziehen. So kann die verstdrkte Konzentration der Innenstadtentwick-
lung auf die Bereiche entlang der MaximilianstraBe eine weitere Profilierung des
Innenstadtbereichs vorantreiben. Die Innenstadt kann sich noch deutlicher als Ein-
kaufs- und Erlebnisort positionieren und die ergdnzenden Funktionen wie Gastro-
nomie, Tourismus und Veranstaltungen in den Vordergrund bringen. Zudem be-
steht bei gegebener Flachenverfigbarkeit das Potenzial zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelsupermarktes als weiteren Frequenzbringer fir die Innenstadt sowie
zur Nahversorgung der innerstddtischen Bevdlkerung.

Gleichzeitig ist festzustellen, dass aktuell keine gréBeren Potenzialfldchen in der
Innenstadt zur Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums gegeben sind. Gerade
vor dem Hintergrund der hohen historischen und stadtebaulichen Qualitat gilt es
hier alternative Konzepte zur Integration groBflachiger Betriebe in das Innen-
stadtzentrum zu finden. Die Bestandsbetriebe stehen zudem unter einem zuneh-
menden Druck durch den Online-Handel sowie durch die Entwicklungen an den
Standorten in nicht integrierten Lagen. Die zunehmende Ansiedlung innenstadt-
relevanter Sortimente an den Sonderstandorten mit hoher Erreichbarkeit birgt
weiteren Handlungsbedarf bei der Positionierung der Innenstadt.

Die Stdarken, Schwdachen, Chancen und Risiken sind in der folgenden Abbildung zu-
sammengestellt:
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SWOT Analyse Innenstadtzentrum

Starken

i

Attraktive historische Bebauung
Attraktive stddtebauliche Gestaltung

Schwerpunkt typische innenstadtrelevante Sor-
timente (Bekleidung, Schuhe, PBS, Biucher, GPK)

Starke Magnetbetriebe + Kleinteiliger
Fachgeschaftsbesatz

Hohe touristische Bedeutung; Attraktives Angebot
an zentrenergdnzenden Funktionen
(Breite Funktionsmischung)

Hohe Kaufkraft, Einzugsgebiet
umliegende Zentren

Schwéchen

Geringes Nahversorgungsangebot

Strukturprégende Lebensmittel-
anbieter nur REWE-City

Geringe rdumliche Entwicklungs-
potenziale

Rickgang insbesondere der kleinteiligen
Einzelhandelsbetriebe

Konkurrenzsituation zum
Sonderstandort AuestraBe &

Chancen

il

Raumlich verstarkte Konzentration
der Innenentwicklung (neue ZVB-
Abgrenzung)

Lebensmittelsupermarkt als
Frequenzbringer - falls
Flachenverfigbarkeit gegeben

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

Risiken

Weitere Entwicklungen
insbesondere innenstadtrelevanter
Sortimente in nicht integrierten
Lagen

Online-Handel als zunehmende
Konkurrenz zum stationdren
Handel

Keine gréBeren Potenzialfldchen im
Innenstadtzentrum vorhanden

Nachfolgeproblematik

zum Online-Handel &

Abbildung 12: Stdrken-Schwdchen-Chancen-Risiken-Analyse des Innenstadtzentrums Speyer
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

4.7 NAHVERSORGUNGSANANLYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tdgliche
Versorgungsverhalten der BUrgerinnen und Birger, wird die Nahversorgungs-
struktur von Speyer im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei,
ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhr-
leistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 ver-
wiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Speyer

Speyer weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 25.530 m? in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 5.920 m? in der Warengruppe
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken™ auf, was einer Verkaufsflachenaus-
stattung von rd. 0,50 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel) bzw.
rd. 0,12 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantitativen
Ausstattungsniveau liegt die Stadt Uber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,40 m?
je Einwohner™ im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel. Selbiges gilt auch
beim Vergleich des Ausstattungsniveaus im der Drogeriewaren (Bundesdurch-
schnitts von rd. 0,08 m? je Einwohner?°.)

Die Zentralitdt von rd. 1,18 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 1,62 im
Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft in diesen
Sortimenten in groBBen Teilen im Gebiet der Stadt gebunden werden kann und
darUber hinaus Kaufkraft aus dem Umland entsprechend der mittelzentralen
Funktion zuflieBt. Tabelle 7 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zusammen

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

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

2 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.

STADTHIANDEL Markt- und Standortanalyse 33



und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen und qualitativen Nahversor-
gungssituation in Form einer Ampel.

Tabelle 7: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Speyer

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und

. Drogeriewaren
Genussmittel 9

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2022)

51.308 (+2,6 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

. 2 25.530 5.920

Inm

Verkaufsflachenausstattun

rereavtsl d 0,50 0,12

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 1,18 1,62

Verkaufsflache nach Lagebereich 12% ZVB 28 % siL 60 % niL 35% ZVB 23 % sil. 42 % nil
2x  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Betriebst . 4x  Lebensmittelsupermarkt 4x  Drogeriefachmarkt

etriebstypenmix 9x  Lebensmitteldiscounter 18x sonstige Drogeriewarengeschafte**

88x sonstige Lebensmittelmdarkte*

Quantitative Nahversorgungssituation

Qualitative Nahversorgungssituation

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsflache: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Einwohner: Statistisches
Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand: 31.12.2017); ZVB-Abgrenzung: EHK Speyer 2011; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; * mit Hauptsor-

timent Nahrungs- und Genussmittel; ** mit Hauptsortiment Drogeriewaren.

Insgesamt sind im Stadtgebiet finfzehn strukturprdgende Lebensmittelmdrkte

(VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind neun Betriebe Lebensmitteldiscounter

und zwei Supermdrkte. Zudem sind ein Verbrauchermarkt und ein SB-Warenhaus
in Speyer verortet. Ergdnzt wird das Angebot durch zwei Getrdnkemadrkte, einen
ethnischen Supermarkt, einen Biomarkt, 84 sonstige Betriebe mit einem Haupt-
sortiment Nahrungs- und Genussmittel. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter
ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in Speyer hinsichtlich des Be-
triebstypenmixes als ausgewogen zu bewerten. Dies wird auch durch die Ver-
kaufsfldchenrelation und die Verkaufsfldchenausstattung nach Betriebstyp deut-
lich, die mit rd. 61 % bzw. rd. 0,28 m? je Einwohner fir Lebensmittelvollsortimen-
ter und rd. 32 % bzw. rd. 0,18 m? je Einwohner fir Lebensmitteldiscounter deutlich

Uber dem bundesdeutschen Durchschnitt (Lebensmittelvollsortimenter: rd. 60 %

bzw. rd. 0,13 m? je Einwohner, Lebensmitteldiscounter: rd. 40 % bzw. rd. 0,15 m?
je Einwohner) liegt (siehe dazu Abbildung 13).”

2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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Abbildung 13: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 10/2017, EHI Retail Institute;
Verkaufsflache inkl. Non-Food-Fldchen; innerer Ring: Stadt Speyer; GuBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmarkten (hier jedoch nur als Randsortiment) hauptsdchlich
durch vier Drogeriefachmdrkte sichergestellt. Hinzu kommen 18 weitere Einzel-
handelsbetriebe mit einem entsprechenden Hauptsortiment zu denen unter an-
derem Apotheken zdhlen. Die Verkaufsfladchenrelation und die Verkaufsflachen-
ausstattung resultiert hier direkt aus den in Speyer vorhandenen Anbietern im
Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Stadt Speyer ist insbesondere aus
den oben genannten Grinden als Uberdurchschnittlich gut zu bezeichnen. Die
qualitative Nahversorgungssituation bietet hingegen minimales Optimierungspo-
tenzial hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Betriebe. Empfehlungen zur Si-
cherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qualitativen Nahversor-
gung finden sich in Kapitel 6.2.

Rdaumliche Nahversorgungssituation in Speyer

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmitteldiscounter, Lebensmittelsupermdarkte, Verbrauchermdrkte sowie SB-
Warenhduser dargestellt, da durch diese Betriebe i. d. R. ein ausreichendes Wa-
rensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel —
handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitdt und die
rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der
relevanten Lebensmittelmdrkte durch Nahversorgungsradien von 500 m und
700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekennzeichnet (siehe Abbil-
dung 14). Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen, kann dort
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von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen werden.?2 In Gebieten au-
Berhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rdumliche Nahversorgungssitu-
ation als nicht optimal zu bewerten.

Alter Hafen

Lebensmitteldiscounter
Lebensmittelsupormarkt
S8-Warenhaus/Verbrauchesrmarkt
Biamarke

Kleinflichiger Nohwersarger

0 500 m Radiis

700 m Rodius

L o ]

Barrizrewarkung der B29 ‘

,_\

\

Abbildung 14: Raumliche Nahversorgungssituation von Speyer
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfldche: Bestandserhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.
GroBformatige Darstellung im Anhang (Abbildung 47).

Abbildung 14 verdeutlicht, dass hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssitua-
tion in Speyer Optimierungspotenzial zu erkennen ist: Im zentralen Bereich west-
lich des alten Hafens wird eine fuBldufige Versorgung aktuell nicht durch Lebens-
mittelmarkte garantiert. Weiterhin ist der ostliche Bereich des Stadtteils Speyer-
Nord derzeit unterversorgt, wdhrend im gesamten Stadtteil eine qualitative Un-
terversorgung aufgrund eines fehlenden Lebensvollsortimenters zu erkennen ist.
Hier kdnnte eine Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters auf dem derzeit
in der politischen Diskussion stehenden Bauhaus-Areal einen Beitrag zur Verbes-
serung der Nahversorgungssituation leisten. AufBerdem liegen sUdlich und sid-
westlich der B 39 Siedlungsrandbereiche auBerhalb der dargestellten Nahversor-
gungsradien der bestehenden Lebensmittelmdrkte bzw. sind von diesen durch
verkehrliche Barrieren getrennt. FUr die Ansiedlung eines marktgdngigen Lebens-
mittelmarktes ist in diesen beiden Randlagen allerdings keine ausreichende Man-
telbevoélkerung vorhanden. Esist daher zu erwarten, dass diese am Stadtrand be-
findlichen Bereiche durch die bestehenden Angebote im Hauptsiedlungsbereich
mitversorgt werden.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 6.2.

2 Eine Luftlinienentfernung von 500 bis 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualit&t angenom-

men, da diese Entfernung einer Wegeldnge von 700 bis 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehminu-
ten entspricht.
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4.8 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fiur die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur in Speyer dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

= Die Stadt Speyer Ubernimmt als Mittelzentrum die Versorgungsfunktion
fUr 51.308 Einwohner im eigenen Stadtgebiet. DarUber hinaus versorgt die
Stadt die umliegenden Grundzentren mit Waren aus den mittelfristigen
Bedarfsbereichen.

= Die Stadt Speyer ist in mehrere, siedlungsrdumlich gréBtenteils verbun-
dene Stadtteile gegliedert. In der Kernstadt von Speyer wohnen rd. 21 %
der gesamten Einwohner.

= Die Stadt Speyer nimmt mit seinem Standort &stlich des Rheins eine Lage
im Uberwiegend stddtisch geprdgten Raum ein. Stdlich liegen eher Iandlich
geprdgte Gebiete, wohingegen westlich, nérdlich und oOstlich leistungs-
starke Mittelzentren (u. a. HaBloch, Schifferstadt, Ketsch, Neustadt an der
WeinstrafBe) verortet sind. Die ndchsten Oberzentren Ludwigshafen am
Rhein, Mannheim und Heidelberg sind alle in rd. 25 min Pkw-Fahrzeit er-
reichbar. In Verbindung mit der guten verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die
B 9, B 392 und die A 61 ist von einem Uberdurchschnittlichen Wettbewerbs-
umfeld auszugehen.

Nachfragesituation und Einzugsgebiet

= Die wirtschaftliche Entwicklung in Speyer ist hinsichtlich der soziodkono-
mischen Rahmendaten als UGberdurchschnittlich im Verhdltnis zum restli-
chen Bundesland zu bezeichnen.

= Dieswird durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 104
bestatigt, die sowohl Uber dem Durchschnitt von Rheinland-Pfalz (rd. 99)
als auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt.

* Das Einzugsgebiet von Speyer umfasst im Wesentlichen die Stadt Speyer
und seine Nachbarkommunen. Zudem erzeugt die hohe Touristenfrequenz
weitere KaufkraftzuflUsse in die Stadt.

Angebotssituation und Zentralitdt

* Die Verkaufsfladchenausstattung liegt mit rd. 2,7 m?je Einwohner Uber dem
Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner.

= Die Einzelhandelsbetriebe in Speyer sind Uberwiegend nicht stddtebaulich
integriert. Wdhrend 57 % der Betriebe nicht integriert sind, befinden sich
28 % der Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen und nur 15 % in stad-
tebaulichen integrierten Lagen.

= Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Speyer sind 199 Be-
triebe mit einer Gesamtverkaufsfldche von 36.970 gm verortet. Im Ver-
gleich zum Jahr 2012 liegt in Bezug auf die Betriebe eine negative Entwick-
lung (-44 Betriebe/-18 %) vor, obwohl die Verkaufsflache (-655/-2 %) le-
diglich marginal zurickgegangen ist.
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= Das Innenstadtzentrum Speyer erstreckt sich entlang der Maximilian-
straBe vom Speyerer Dom bis Uber den Postplatz hinaus. Das historisch
gewachsene Zentrum rund um die MaximilianstraBe mit einem dichten und
kleinteiligen Geschéftsbesatz und einem hohen Maf3 an Aufenthaltsquali-
tat, steht den autokundenorientierten Sonderstandorten an der Au-
estraf3e und Iggelheimer Straf3e entgegen.

= Die gute Ausstattung Speyers wird durch die fir ein Mittelzentrum Uber-
durchschnittliche Einzelhandelszentralitdt von rd. 1,36 bestdtigt, die je-
doch je nach Warengruppe sehr differenziert ausfallt.

= |n den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Parfi-
merie/Kosmetik, Apotheken kénnen mit Zentralitdten von rd. 1,18 bzw.
rd. 1,62 deutliche Kaufkraftzuflisse aus dem Einzugsgebiet bzw. eine fast
vollstdndige Bindung der eigenen Kaufkraft festgestellt werden.

* Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandels-
zentralitdt von rd. 1,71 bzw. rd. 1,24 ebenfalls deutliche Kaufkraftzuflisse
zu verzeichnen, die aufgrund der touristischen Bedeutung Speyers, dem
Wettbewerbsumfeld sowie des mittelzentralen Versorgungsauftrags und
trotz der Entwicklungen des Online-Handels und erzielt werden kénnen.

= Von besonderer Bedeutung sind fUr das Mittelzentrum Speyer die Waren-
gruppen aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich. Gerade in den innen-
stadtrelevanten Leitsortimenten Bekleidung (1,94), Schuhe/Lederwaren
(1,85) und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér (1,97) weist Speyer eine
deutlich Uberdurchschnittliche Zentralitét auf.

Nahversorgungssituation

= Die quantitative Nahversorgungssituation ist insgesamt in der Stadt
Speyer mit einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,50 m? je Einwoh-
ner im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,12 m2 im Bereich
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken als Uberdurchschnittlich gut
zuU bezeichnen.

* Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u. a. Verbrauchermarkt, Supermdarkte, Lebensmitteldis-
counter, Getrankemarkt, Drogeriefachmarkt) ebenfalls als sehr ausgewo-
gen zu bewerten.

= Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation ist in Speyer in zwei
Standortbereichen Optimierungspotenzial zu erkennen. Westlich des alten
Speyerer Hafens bestehen aktuell Lagen (Sterngarten), welche Uber keine
fuBlaufige Nahversorgung verfigen. Gleiches gilt fUr den 6stlichen Teil des
Stadtteils Speyer-Nord, wobei fUr die Nahversorgungssituation des ge-
samten Stadtteils Optimierungsbedarf besteht, da aktuell nur ein Lebens-
mitteldiscounter die Versorgung gewdhrleistet. Im Falle einer weiteren
baulichen Entwicklung bzw. Siedlungserweiterung im Bereich der Kur-
pfalz-Kaserne kénnten sich in Speyer-Nord weitere Entwicklungspotenzi-
ale fur die Nahversorgung ergeben (z. B. nérdliche Waldseer Straf3e).

Handlungsbedarf ergibt sich darUber hinaus fUr die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in Speyer auf der einen Seite und
der Sicherung des Innenstadtzentrums als soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Mitte der Stadt auf der anderen Seite. Der Einzelhandel kann als wesentlicher
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(jedoch nicht einziger) Frequenzbringer durch eine konsequente und zielfGhrende
bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag dazu leisten. Der Anspruch an eine
entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei weiter. Dies gilt insbeson-
dere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrations- und Filialisierungs-
prozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefUhrten Einzelhandel, dem On-
line-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als auch aus
stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr Speyer zu erarbei-
ten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche KenngrofBe — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwa-
gungsprozess unter BeriUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

= Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsdtzlich
keine ,,Grenze der Entwicklung" (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen stad-
tebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

* Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
Uberschreiten, konnen im Einzelfall zur gewUnschten Attraktivitdtssteige-
rung des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeord-
neten Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zu-
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Speyer korrespondieren. Dies kann
der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspolitisch
gewinschten und konzeptionell konformen Standort (z. B. Innenstadt-
zentrum) erfolgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfigen, kénnen
das stddtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismdaBig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefahrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Einzelhandelskonzept zu sehen ist. Erst im Kontext des
rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatzwirtschaftliche
Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.
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FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind darUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine Bericksichtigung finden kénnen. Ebenso kdnnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Speyer gesondert beurteilt werden, weil sie sich gegen-
Uber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten, solange mit
der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsdtzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgroBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwadartigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Speyer werden der Berechnung die nachfolgenden Pa-
rameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-
formen, Umsatz)
=V hieb ti t ifisch
Aersc [t SelndiniSnes gedif Senisle = Entwicklung der Flachenproduktivitat
usgabenanteile
« Verschiebung von Ausgabeanteilen in den = Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter

Distanzhandel

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 15: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentralértlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordnetes
Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe Ver-
sorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und rechtlich
zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als so genannte Ziel-Zentralitat aufge-
griffen.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fUr die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2023 einzeln erldutert.
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Einwohnerentwicklung in der Stadt Speyer

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Speyer
werden Prognosedaten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz sowie
der Stadt Speyer zugrunde gelegt. Die Bevolkerungsprognose des Landes Rhein-
land-Pfalz berUcksichtigt eine geringfigige Bevolkerungszunahme um rd. +0,3 %
bis zum Prognosejahr 2022. Die Prognose der Stadt Speyer weicht mit einer Zu-
nahme um rd. +2,6 % deutlich davon ab. FUr die Ermittlung der Verkaufsfldchen-
potenziale wird dementsprechend mit zwei verschiedenen Szenarien gearbeitet
(Best Case/Worst Case).

Aus der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung sind abhdngig vom jeweiligen Szena-
rio unterschiedliche Impulse zu erwarten. Wdhrend eine geringfigige Bevolke-
rungszunahme kaum Einfluss im Hinblick auf das kinftige einzelhandelsrelevante
Kaufkraftpotenzial erwarten Idsst, wirde eine verstarkte Bevélkerungszunahme
das Kaufkraftpotenzial ebenfalls erhéhen.

55.000
54.500
54000
53.500
52.659 23000
52.500

52.000

51.500
51.000
50.500
50.000
2017 2018 2019 2020 2021 2022
=@—Einwohnerprognose Stadt Speyer =@ Einwohnerprognose Statistisches Landesamt

Abbildung 16: Einwohnerprognose fir die Stadt Speyer
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten fOnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in den
2000er Jahren seit 2070 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl| den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhéht (s. u.).
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Abbildung 17: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede: Wdahrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren RUckgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsfldchen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Fldchenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass die
Flachenproduktivitdt insgesamt in aktuell wieder ansteigt (vgl. Abbildung 18).
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Abbildung 18: Entwicklung der Flédchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

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

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fir das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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gerdte sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen Maf3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.
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Abbildung 20: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Ob oder in welchem Maf3e dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

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

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Stadt Speyer betrdgt rd. 1,36, wobei je-
doch sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind. Hieraus er-
wachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs- und Erweiterungspotenziale.

Demnach ist fur alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches aus fachgut-
achterlicher Sicht eine Ziel-Zentralitat von 1,20 (Worst Case) bzw. 1,30 (Best
Case) stadtentwicklungspolitisch und hinsichtlich des landesplanerischen Versor-
gungsauftrages fir ein Mittelzentrum plausibel. Diese Sortimente sollen grund-
sdtzlich von allen Kommunen gemessen an der jeweiligen vor Ort verfUgbaren
Kaufkraft im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung vollstdndig zur Verfi-
gung gestellt werden. Unter Bericksichtigung der prognostizierten Bevélkerungs-
entwicklung und der aktuell optimierungsbedirftigen Nahversorgungssituation
ergeben sich gerade im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel Entwicklungspo-
tenziale fUr die kommenden Jahre.

Die Herleitung der Ziel-Zentralitdt fir die Sortimente der mittel- und langfristigen
Bedarfsbereiche leitet sich zum einen aus dem landesplanerischen Versorgungs-
auftrag der Stadt Speyer als Mittelzentrum ab, gleichzeitig wird der Wettbe-
werbssituation mit den benachbarten Mittel- und Oberzentren sowie dem Ein-
fluss des Online-Handels Rechnung getragen. Der Versorgungsbereich der Stadt
Speyer wird im Norden insbesondere durch die Oberzentren Ludwigshafen am
Rhein, Mannheim und Heidelberg eingeschrdnkt. Eine Wettbewerbssituation mit
anderen Mittelzentren ist in Richtung Osten mit Walldorf und Ketsch und in Rich-
tung Westen mit Schifferstadt und HaBloch gegeben. Insbesondere fir die umlie-
genden Grundzentren Dudenhofen, Waldsee, Hockenheim, Rémerberg und Lin-
genfeld ist der Stadt Speyer eine Mitversorgungsfunktion zu attestieren.

FUr die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs wird demnach eine Ziel-
Zentralitdt von 1,70 bis 1,80 angelegt. Diese beachtet den wichtigen mittelzent-
ralen Versorgungsauftrage sowie die touristische Attraktivitdt Speyer und den
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damit verbundenen Kaufkraftzuflissen aus Streuumsdtzen durch Besucher der
Stadt. Die Ziel-Zentralitat im langfristigen Bedarfsbereich wird fur den Fall einer
gemadBigten Entwicklung auf 1,40 und fir den Fall einer starkeren Entwicklung auf
1,50 festgelegt. Aus den vorgenannten Ziel-Zentralitdten resultieren Entwick-
lungspotenziale fir einige Warengruppen (Abbildung 21).

worst case

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken

ogischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bucher
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Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i.e.S.
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehdr
eln/ Hobby/...

Sportartikel/ Fahrréader/ Camping

Spielwaren/ Ba

Medizinische und orthopddische Artikel/ Optik 224%
Teppiche/ Gardinen/ C /%// 7
Bettwaren, Hc | I 174%
Mébel y
rrrrigg
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte y//?
Neuve Medien/ Unterhaltungselektronik / ///
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Abbildung 21: Sortimentsspezifische Zentralitét und Ziel-Zentralitdt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a.
Kfz-Zubehor.

FUr die Stadt Speyer ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch und versor-
gungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale v. a. in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel, Blumen, zoologischer Bedarf, Baumarktsortiment
i. e. S., Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente, Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie in der Warengruppe Neue Medien/Unter-
haltungselektronik.
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Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den zu ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 8 zu entnehmen.

Tabelle 8: Relevanten Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Speyer

Eingangsparameter Einzelhandelsperspektive fir Speyer bis 2022

e T I S

Wachstum Geringes Wachstum
(rd. + 2,6 %) (rd. + 0,3 %)

Bevélkerungsentwicklung

Altersstruktur zunehmend héherer Anteil dlterer Menschen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

leichter Anstieg mit sortimentsspezifischen Unterschieden
pro Kopf

Preisindex leichter Anstieg mit sortimentsspezifischen Unterschieden

leichte Zuwdachse mit sortimentsspezifischen starke Zuwdachse mit

UinsctzaptaliederplinesHands s Unterschieden sortimentsspezifischen Unterschieden

Verkaufsflachenanspricheder
Anbieter

sortimentsspezifische leichte Impulse, da tendenziell steigend

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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5.1.4 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Speyer

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Ziel-Zentralitdten ergeben sich fir die Stadt
Speyer bis 2022 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in der Tabelle
9 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 9: Verkaufsfldchenpotenziale fur die Stadt Speyer bis 2023
Potenzial fur Neuansiedlungen
(rechnerisch)

v

Warengruppe Arrondierungsspielraum

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken X
Blumen, zoologischer Bedarf (\/)
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher X
Bekleidung X
Schuhe/Lederwaren X
Pflanzen/Gartenbedarf (\/)

)
v

Baumarktsortimenti. e. S.

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-

mente
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik X
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche X

Mébel (v)
)
)
)

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; v'= absatzwirt-
schaftliches Potenzial vorhanden; ()= absatzwirtschaftliches Potenzial eingeschrénkt vorhanden; x = kein absatzwirtschaftliches Poten-

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

ANIANEANEN N NN AN NENENANANEZAN

Uhren/Schmuck

zial vorhanden.

Unterschieden wird nach einem rechnerischen Potenzial fir Neuansiedlungen und
einem moglichen Arrondierungsspielraum, welcher zur Abrundung der bestehen-
den Angebote (z.B. Betriebserweiterungen, Ansiedlung im Bereich von Fachge-
schaften) genutzt werden kann.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Speyer Uber-
nimmt als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion fir das eigene Stadtgebiet im
kurzfristigen Bedarfsbereich sowie fUr die umliegenden Grundzentren im Bereich
des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs. Dieser Aufgabe wird Speyer aktuell
mit bereits guten Ausstattungskennwerten im kurz-, mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich gerecht.
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Entwicklungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sollten vor-
nehmlich zur Optimierung der quantitativen und qualitativen Angebotssicherung
an stadtentwicklungspolitisch und konzeptionell gewinschten Standorten (insb.
zentrale Versorgungsbereiche, Bestandsstandorte Nahversorgung und Versor-
gungsbereiche Lebensmittelnahversorgung) erfolgen. Zudem sollten diese die
prognostizierte Bevolkerungsentwicklung beachten. Im Sortimentsbereich Droge-
rie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheke bestehet unter Bertcksichtigung der prog-
nostizierten zunehmenden Bevolkerungsentwicklung und bei Zugrundelegung ver-
schiedener durchschnittlichen Flachenproduktivitdten® insgesamt kein Entwick-
lungsrahmen fir eine betriebliche Neuansiedlung eines marktgdngigen Drogerie-
fachmarktes aufgezeigt werden. Auch ein Arrondierungsspielraum ist rechnerisch
nicht gegeben. Gleichwohl kénnen einzelbetriebliche Repositionierungen im Sinne
einer Standortsicherung sinnvoll erscheinen?.

In den sonstigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches kann das vor-
handene Verkaufsflachenpotenzial fir Arrondierungen bestehender Anbieter o-
der Sortimentsergdnzungen in den Lebensmittelmdarkten genutzt werden. FUr die
Warengruppe Blumen, zoologischer Bedarf besteht dariUber hinaus begrenztes
rechnerisches Potenzial fUr die Neuansiedlung eines Fachgeschdfts.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches - insbesondere Bau-
marktsortiment i. e. S. und Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente - be-
stehen Entwicklungspotenziale fUr die Ansiedlung von Fachgeschdften. In der
Warengruppe Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ist die Ansiedlung
eines Fachmarktes mit einer Verkaufsflache zwischen 1.200 m? und 1.700 m?
moglich. Im Bereich Baumarktsortiment i. e. S. ist dariUber hinaus die Ansiedlung
eines kleineren Baumarktes mit rd. 1.500 bis zu 3.000 m? sortimentsspezifischer
Verkaufsflache realisierbar, wenngleich dies vor dem Hintergrund der aktuellen
Marktentwicklung in diesem Segment nicht realistisch scheint, sodass dieses Po-
tenzial auch zur Erweiterung entsprechender Angebote genutzt werden kann.

In der Warengruppe Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte besteht eingeschrdanktes
Potenzial fUr eine Neuansiedlung. Unter Hinzunahme der Potenziale fUr die Wa-
rengruppe Neue Medien/Unterhaltungselektronik scheint die Ansiedlung eines
Fachmarktes mit 1.500 m? bis 2.500 m? mdglich, aufgrund des aktuellen Markt-
geschehens aber eher unrealistisch, sodass die Potenziale fir Bestandserweite-
rungen oder Ausweitung bestehender Angebote genutzt werden kdénnten. Glei-
ches gilt fUr die Warengruppe Mdébel. Weiter Potenziale in den Warengruppen des
langfristigen Bedarfsbereiches ergeben sich héchstens in Form von Arrondie-
rungsspielrdumen.

FUr Speyer bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftlichen Ent-
wicklungsrahmen, dass

* die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von
Speyer in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfla-
chen erweitert und verbessert werden kann,

2 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat differiert je nach Betriebstyp und Anbieter z. T. deutlich.
% Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsfldchenerweiterung sind dabei im
Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu prifen.
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= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsfldchen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsmaoglichkeiten fUr die zentralen Versorgungsbereiche von Speyer
einerseits und die flachendeckende Nahversorgungsstruktur andererseits
resultiert und

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

DarUber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht bericksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fiUhren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangsldufig vertrdglich sind.

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

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
SPEYER

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Speyer bestmog-
lich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte, Gberge-
ordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtenset-
zung angestrebt werden:

Als zentrales Entwicklungsziel werden der Erhalt und die Stdrkung der mittelzent-
ralen Versorgungsfunktion der Stadt Speyer verankert. Nach fachlichem Dafir-
halten sollte diesbeziglich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum
Speyer eine prioritdre Rolle GUbernehmen.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Speyer stellt den bedeu-
tendsten Einzelhandelsstandort in Speyer mit einer Versorgungsfunktion fir die
Gesamtstadt und die Umgebung mit Waren der kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfsbereiche dar. Vor diesem Hintergrund ist der zentrale Versorgungsbereich
durch Ergénzung des Angebotes und Etablierung leistungsfdhiger Strukturen als
Ganzes zu sichern und zu stdrken. Diesbeziglich sollten insbesondere die gewach-
senen Lauflagen mit Fokus auf die Hauptgeschaftslage entlang der Maximilian-
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straBe als primdrer Ansiedlungsraum zur Weiterentwicklung der Innenstadt gel-
ten. Da neben den Einzelhandelsbetrieben die zentrenergdnzenden Funktionen
mafBgeblich zur Belebung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzent-
rum beitragen und die Gesamtfunktionalitdt des zentralen Versorgungsbereichs
deutlich férdern, sind ergdnzend zur handelsbezogenen Entwicklung die ergan-
zenden Zentrenfunktionen (Dienstleistung, Gastronomie, Verwaltung, soziale
Einrichtungen) zu sichern und weiterzuentwickeln.

Als das Ziel ndchster Prioritdt ist die Sicherung und Stérkung der Nahversorgung
in Speyer zu verfolgen. Der Gewdhrleistung einer wohnortnahen Grundversor-
gung kommt insbesondere aufgrund der Herausforderungen des demografischen
Wandels eine immer héhere Bedeutung zu. Demnach soll das Nahversorgungsan-
gebotin den zentralen Versorgungsbereichen gesichert und weiterentwickelt wer-
den, sofern dies mit anderen Entwicklungszielen vereinbar ist. Weiter ist das inte-
grierte Nahversorgungsangebot auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu
sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.

Zur gezielten und sinnvollen Abrundung des gesamtstddtischen Einzelhandelsan-
gebotes soll auBerhalb der bestehenden Zentrenstruktur eine Ergdnzung durch
nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel?® unter kritischer Wirdigung der innen-
stadtrelevanten und innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente
erfolgen. Dabei sind schddliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-
reiche und die Nahversorgung zu vermeiden.

Abbildung 22 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-

lungszielstellungen fUr die Stadt Speyer.

1. Ziel: 2. Ziel:
Starkung Stdrkung und
der mittelzentralen Weiterentwicklung
Funktion des ZVB Innenstadt
= Erhalt und Starkung der = Fokus auf denZVB = Nahversorgungsangebotim = Bereitstellung von Flachen
mittelzentralen Versor- Innenstadt ZVB und den fur den grof3flachigen nicht

gungsfunktion

Erhéhung der
Einkaufsqualitat

Ausschopfung der absatz-
wirtschaftlichen Potenziale

Sicherung und Starkung
der
Einzelhandelszentralitat
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Weiterentwicklung

Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die
Nahversorgung vermeiden

Sicherung und Starkung
der Funktionsvielfalt
(Dienstleistungen,
Gastronomie, Kultur,
Tourismus, Wohnen)

Versorgungsbereichen
Lebensmittelnahversorgung
sichern und
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Schadliche Auswirkungen
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Versorgung vermeiden

Stadtebaulichintegrierte
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und erganzen
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Restriktive Handhabung
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Sortimente

Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf den ZVB
und Nahversorgung
vermeiden

Sicherung von Gewerbe-
gebieten fur Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Abbildung 22: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Speyer
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prézise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zentren-
und Standortkonzeptes, einer Liste innenstadtrelevanter und innenstadt- und

% Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevant zu

verstehen (s. Kapitel 6.5).
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nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fUr Speyer) sowie in Form
von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsatze.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Speyer

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste innenstadtrelevanter- und innenstadt- und nahver-
sorgungsrelevanter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden
Steuerungsleitsdtze fUr die Stadt Speyer entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die stddtebauliche Analyse
der zentralen Versorgungsbereiche sowie deren kiUnftige rdumliche und funktio-
nale Festlegung.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstdadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon Idnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (8§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fir den unbeplanten Innenbereich ergdnzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlieB3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Gemeindegebiets mit zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als infor-
melles Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieBlich
ist die hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grund-
satz der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer
nachhaltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vo-
raussetzungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zent-
rale Versorgungsbereiche zu schaffen.
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Ur den grofBflachigen Einzelhandel

Ergdnzungsstandorte

fi

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

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition im Bundesland Rheinland-Pfalz
ergibt sich, je nach GroBe und Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuf-
tes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum und Versorgungsberei-
chen Lebensmittelnahversorgung (siehe Abbildung 23). Zusammen mit den Ubri-
gen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbe-
reiche das gesamtstddtische Standortsystem.

Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)

Bestandsstandorte
Nahversorgung

Versorgungsbereiche
Lebensmittelnahversorgung

Sonstige Einzelhandelsbetriebe
in Einzellage

Abbildung 23: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modellhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 2

1. Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet & weiteres Umland) und bieten regelmaBig
ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Bestandsstandorte Nahversorgung sind in stddtebaulich integrierten La-
gen verortet und verfigen Uber einen kleinen Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrankt auf bestimmte Quartiere bzw. Wohnsiedlungsbereiche) und bie-
ten insbesondere ein nahversorgungsrelevantes Angebot sowie deutlich
nachgeordnet zum Teil Waren des mittel- und langfristigen Bedarfsberei-
ches an.

3. Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung sind Standortbereiche
ohne weitreichende stddtebauliche Integration, welche eine sinnvolle Er-
gdnzung der Nahversorgungsstruktur (v.a. Lebensmittelnahversorgung)
darstellen.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= aus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldnen,

% Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.2®

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmai-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs — sei es auch nur die Sicherstellung der Grund-
oder Nahversorgung - zu erfillen.?

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

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fir einen bestimmten Ein-
zugsbereich Gbernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdagt ist.

Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung zu sichern.?

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche einzustufen sind, zuweilen Uberaus anspruchsvoll. Regelmad-
Big ergeben sich Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit ei-
ner historischen Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrankte Versor-
gungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbe-
reiche, die nicht Uber eine ausreichende GréBe und ein Spektrum von Waren und

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

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

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

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

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Dienstleistungen sowie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kén-
nen gemdB aktueller Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gré-
Beren Stddten Ubernehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive
(z. B. in Form konkreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich
einzustufen.®

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gUltige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fUr die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu bericksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i. S.d. § 1TAbs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 24 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stdadtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

Bestimmungskriterien

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
«Zentrale Versorgungsbereiche” Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

(Zielebene) von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmtwerden.

KONZEPT

Abbildung 24: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

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

2 Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitdt des
offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

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

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

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

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

#  Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversdtze, nicht zugdangliche Areale wie etwa gréoBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegenUber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Speyer

Das EHK Speyer 2012 definiert mit dem ZVB Innenstadt Speyer einen zentralen
Versorgungsbereich innerhalb des Stadtgebietes. Im Rahmen der stadtebaulichen
Analyse (siehe Kapitel 6.1.3) konnte allerdings gerade in den nérdlichen (Johan-
nesstrafBe & BahnhofstraBe) und sUdlichen Randbereichen ein zunehmender
Funktionsverlust in Bezug auf den Einzelhandel festgestellt werden. Aufgrund
dieses Untersuchungsergebnisses und aufgrund der fachgutachterlich gesehenen
Notwendigkeit, einer differenzierten Steuerung zukiUnftiger Einzelhandelsent-
wicklungen, wird im Rahmen dieses Konzeptes der zentrale Versorgungsbereich
Innenstadt neu und reduziert abgegrenzt.

Dariber hinaus lassen mehrere Standorte gewisse FunktionsbUndelungen und
eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomeration erkennen und weisen
somit die erforderlichen Merkmale fUr die Ausweisung eines Bestandsstandortes
Nahversorgung oder eines Versorgungsbereiches Lebensmittelnahversorgung
auf. AuBerdem finden sich verschiedene Standorte im Stadtgebiet, die durchaus
gewisse Versorgungsfunktionen Ubernehmen kénnen und sollten - etwa Versor-
gungsfunktionen fUr den unmittelbaren Nahbereich. Diese werden ebenso wie die
Bestandsstandorte Nahversorgung und die Versorgungsbereiche Lebensmittel-
nahversorgung im Rahmen des Nahversorgungskonzeptes angesprochen (siehe
Kapitel 6.2).

6.1.3 Innenstadtzentrum Speyer

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Speyer umfasst diejenigen
Bereiche mit der grof3ten Einzelhandelsdichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere
die Bereiche mit relevanten Kundenldufen sowie wesentliche fir die Gesamtfunk-
tionalitdt des Zentrums wichtige zentrenergdnzende Funktionen. Die Festle-
gungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den bestehenden Abgren-
zungen des zentralen Versorgungsbereichs und den vorhandenen Bestandsstruk-
turen unter BerUcksichtigung der stddtebaulichen Zielstellungen fir die Stadt
Speyer.
Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Speyer:
= Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Speyer erstreckt sich
vom Speyerer Domplatz im Osten bis zu der Bahntrasse Ludwigshafen-Karls-
ruhe im Westen entlang der MaximilianstraBe. Den Schwerpunkt bildet der
Bereich um das Altpértel (inkl. Einkaufszentrum Postgalerie), das historische
westliche Stadttor von Speyer.
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= Der nordliche Teil des ZVB wird im Norden durch den Kreuzungsbereich der
Gutenbergstra3e und der Wormser StraBBe begrenzt. Den nordwestlichen Be-
reich bildet die untere Langgasse 6stlich der Bahnhofstrafe.

* |Im sUdlichen Bereich umfasst der zentrale Versorgungsbereich die nérdlichen
Lagen der GilgenstraBe und der RoBmarktstraBe. Im siddstlichen Bereich bil-
den die Kleine Pfaffengasse und die Kutschergasse dstlich und westlich des
Konigsplatzes den Abschluss des Innenstadtzentrums Speyer.

FUr die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung fir den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt Speyer dargestellt.
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Abbildung 25: Abgrenzung ZVB Innenstadtzentrum Speyer 2018
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.

Die im Einzelhandelskonzept der Stadt Speyer aus dem Jahr 2012 empfohlene
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ist weitestgehend
nachvollziehbar, wird aber im Rahmen der Uberprifung um bestimmte Randlagen
reduziert. GegenUber der Abgrenzungsempfehlung aus dem Jahr 2012 wird der
zentrale Versorgungsbereich im Rahmen der Fortschreibung um die Flursticke im
Bereich der Achse Armbruststrafle, JohannesstraBe und Grof3e Himmelsgasse re-
duziert. Ebenso werden die Bereiche an der BahnhofstraBe nérdlich der Kreuzung
zur Unteren Langgasse sowie nérdlich der Kreuzung Wormser StraBe/Guten-
bergstraBe zurickgenommen. Der sUdliche Ausdehnungsraum des zentralen Ver-
sorgungsbereiches wird um die Lagen sudlich der GroBen Gailergasse, der Heller-
gasse sowie der Kutschergasse reduziert. Die Verkleinerung des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt Speyer grindet auf der Konzentration der Einzelhan-
delsfunktion entlang der MaximilianstraBe und ihrer SeitenstraBen. In den heraus-
genommenen Gebieten ist die Einzelhandelsdichte deutlich niedriger, was zum
Teil auf den hohen Wohnungsdruck in Speyer zurickzufUhren ist. Oftmals wurden
bestehende Ladenlokale in Wohnungen umgewandelt. Zudem fehlt in einigen Be-
reichen der stddtebauliche Zusammenhang aufgrund fehlender Sichtbeziehun-
gen.
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Innere Organisation

Das Innenstadtzentrum Speyer ist kein homogenes Gebilde, sondern kann hin-
sichtlich seiner einzelhandelspragenden und funktionalen Struktur in verschiedene
Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Gliederung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches werden die verschiedenen Lagebereiche genauer betrachtet.
Die innere Gliederung des Innenstadtzentrums Speyer wird gemdfR Zielperspek-

tive in der nachfolgenden Abbildung dargestellt.
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Hauptgeschaftslage ,MaximilianstraBe”
= FuBgdngerzone mit hbchster Kunden-
frequenz und Einzelhandelsdichte
Uberwiegend kleinteilige
Bestandsstrukturen, ergéinztum
gro3fléchige Magnetbetriebe (Galeria
Kaufhof)

Postgalerie als Ankerpunkt westlich des
Altpbrtels

Angebotsmix aus filialisiertem und
inhabergefihrten Einzelhandel
Begrenzte Ausstattung an
hochwertigen Gastronomieangeboten

Ergdnzungslage Verwaltung & Kultur

= (bergangsbereich vom Speyerer Dom
in die Hauptgeschdftslage

= Pr&gung durch &ffentliche und
kulturelle Einrichtungen (Stadthaus,
Polizeidirektion, Kulturhof, Theater)
Uberwiegend weitere
zentrenergdnzende Funktionen

(Restaurants & Cafés)
GroBzugige Platzgestaltung mit
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Abbildung 26: Innere Organisation des Innenstadtzentrums Speyer
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2018; Karten-
grundlage: Stadt Speyer.

Die Hauptgeschdftslage ,,MaximilianstraBe” verlauft im Wesentlichen vom Post-
platz im Westen bis zum St. Georgsbrunnen im Osten. Die Lage entlang der Ma-
ximilianstraf3e ist geprdgt durch eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur mit inha-
bergefihrten Fachgeschdaften. Diese Prdgung setzt sich in den unmittelbar an-
grenzenden Bereichen der SeitenstraBen fort, sodass hier eine Knochenstruktur
identifiziert werden kann. Diese wird im westlichen Bereich durch die Postgalerie
am Postplatz aufgebrochen. Dort sticht aktuell eine geringe Einzelhandelsdichte
und eine hohe Leerstandsquote heraus, welche allerdings auf die Modernisierung
und Umstrukturierung der Postgalerie zurickzufUhren ist, welche zukUnftig wie-
der Platz fUr Ankermieter als Magnetbetriebe in der Hauptgeschdaftslage bieten
soll.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Speyer 61



LAGESPEZFISCHE EMPFEHLUNGEN: HAUPTGESCHAFTSLAGE ,MAXIMILIAN-
STRABE"

Primarer Ansiedlungsraum zur Weiterentwicklung der Hauptgeschdaftslage ,MaximilianstraBe”
Gezielte qualitative und branchenspezifische Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes
mit Schwerpunkt im innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereich

Profilierung der Polstruktur innerhalb der Hauptgeschdaftslage

Sicherung und Stdrkung der Vielfalt an kleinen (inhabergefihrten) Fachgesché&ften/Spezialan-
geboten

Gleichzeitig Sicherung und Starkung sowie Ansiedlung weiterer Magnetbetriebe
Attraktivierung der Hauptgeschdftslage durch Sicherung und Stdrkung einzelhandelsnaher
Dienstleistungen, vor allem (hochwertige) gastronomische Angebote

FortfUhrung der Umstrukturierung und Modernisierung der Postgalerie als attraktiver Stand-
ort fUr zukUnftige Ansiedlungen von potenziellen Ankermietern

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERWEITERTES INNENSTADTZENTRUM

Sicherung und Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsfunktion

Entwicklung von frequenzabhdngigen und frequenzerzeugenden Einzelhandels- und Gastrono-
miebetrieben, insbesondere in raumlicher Ndhe zu den 6ffentlichen Platzen

Erhaltung und Stdrkung der zentrenergdnzenden Funktionen und der Funktionsvielfalt

Nach Maoglichkeit Ansiedlungen von Ankernutzungen (auch jenseits des Einzelhandels)

Die Ergénzungslage Verwaltung & Kultur umfasst im Wesentlichen die Nutzun-
gen 6stlich des Kreuzungsbereiches MaximilianstraBe/Grasgasse/Salzgasse. Die
Lage wird mafgeblich durch den 6stlich des zentralen Versorgungsbereiches ge-
legenen Dom zu Speyer geprdgt. Entsprechend finden sich dort viele kulturelle
Einrichtungen und zentrenergdnzende Funktionen (v.a. Gastronomiebetriebe),
welche das Potenzial durch die hohe touristische Attraktivitadt des Doms nutzen.
Weiterhin sind in dieser Lage das Stadthaus sowie die Polizeidirektion von Speyer
verortet, sodass auch die 6ffentlichen Einrichtungen prégend fUr die Ergdnzungs-
lage sind.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNGEN: ERGANZUNGSLAGE VERWALTUNG & KUL-
TUR

funktionale Starkung und Ergdnzung des Innenstadtzentrums
Schwerpunktraum fir éffentliche und kulturelle Einrichtungen, zentrenergdnzende Funktionen
sowie geeignete Handelsnutzungen in Ergdnzung zum Stadtkern

Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums Speyers fir das
Stadtgebiet und umliegende Grundzentren ist vor allem die Sicherung und Wei-
terentwicklung der Angebotsstrukturen im Sinne einer mittelzentralen Versor-
gungsfunktion eine kinftige Herausforderung, aus welcher nachfolgende Erhal-
tungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in allen stadtebau-
lichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Speyer, die einen
Bezug zum Innenstadtzentrum aufweisen, beriUcksichtigt werden.
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ENTWICKLUNGSZIELE ZENTRALER VERSORGUGNSBREICH INNENSTADTZENT-
RUM SPEYER

= Festigung desInnenstadtzentrums als zentraler Versorgungsstandort fir die Stadt Speyer und
die Umgebung mit kurz-, mittel- und langfristigen BedarfsgiUtern

= Erhalt und Starkung der Knochenstruktur entlang der MaximilianstraBe und Stdrkung des
stadtebaulich-funktionalen Zusammenhangs zum erweiterten Innenstadtzentrum

= Entwicklung einer Positionierungsstrategie fUr die gesamte Innenstadt mit besonderem Fokus
auf eine optimierte VerknUpfung der einzelnen Lagebereiche sowie Stdrkung der Synergien

=  Entwicklung von lagebezogenen Profilierungsstrategien fir die einzelnen Quartiere innerhalb
der Innenstadt unter BerUcksichtigung der Bestandsstrukturen und der Zielperspektive fir
Speyer

6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des tdglichen Bedarfs werden
nachfolgend die Nahversorgungsstrukturen in Speyer analysiert und darauf auf-
bauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von rdumlichen Steuerungsinstru-
menten (Kategorisierung von Standortbereichen) sowie allgemeinen und stadt-
teilspezifischen Entwicklungszielen erarbeitet. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und
inwieweit die Nahversorgung, insbesondere in den Wohngebieten, flachendeckend
gewdhrleistet werden kann.

Die Analyse und Bewertung sowie die konzeptionellen Empfehlungen behandeln
neben den rdumlichen Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative und
absatzwirtschaftliche Aspekte.

6.2.1 Versorgungskriterien und Standorttypen der Nahversorgung

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgung fUr die Bevdlkerung Speyers
ist die Steuerung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen ein
wichtiger Teilaspekt des Einzelhandelskonzepts. Ein effektives, konsistentes,
stadtebaulich zielfUhrendes und gleichzeitig die Markterfordernisse berUcksichti-
gendes Nahversorgungskonzept ist allerdings auf ein entsprechend ausdifferen-
ziertes Standortmodell angewiesen, das im Folgenden vorgestellt werden soll. Die
hier definierten Standorttypen der Nahversorgung ergeben sich dabei Uberwie-
gend aus den jeweiligen Versorgungskriterien.

Versorgungskriterien der Nahversorgung

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min bzw. eine fuBldufige Entfernung
von 700 bis 1.000 m als Qualitatskriterium der fuBlaufigen, wohnungsnahen Ver-
sorgung angenommen. In der nachfolgenden Analyse der Nahversorgungsstruk-
tur sind die Nahbereiche der filialisierten Lebensmittelmarkte durch Radien von
500 m und 700 m Luftlinie um den Angebotsstandort herum gekennzeichnet. So-
fern Siedlungsbereiche innerhalb eines solchen Radius liegen, kann dort von einer
ausreichenden fuBlaufigen Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten au-
Berhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rdumliche Nahversorgungssitu-
ation als nicht optimal zu bewerten.

Diese generalisierte Luftlinienentfernung entspricht allerdings lediglich einer An-
ndherung an die realen Bedingungen vor Ort. In Abhdngigkeit von der Dichte der
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Wohnbebauung, topografischen Gegebenheiten, stadtebaulichen/naturraumli-
chen Barrieren, dem Verlauf der FuBwegenetze sowie dem Wettbewerbsumfeld
sollte fUr die einzelfallbezogene Betrachtung ein an den értlichen Gegebenheiten
orientierter situativer Nahbereich abgegrenzt werden, der sich an den oben ge-
nannten Faktoren orientiert.

FUr Speyer ist die generalisierte Darstellung der Nahversorgungsradien daher le-
diglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B. auch die Auswei-
sung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinaus-
gehender Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefdllen zielfUhrend sein, um bis-
lang und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund
zu geringer Mantelbevolkerung) einzuschlieBBen, die im Einzugsbereich des Vorha-
benbetriebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min
Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren
sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddte-
baulichen und naturrdumlichen Barrieren.

In die Analyse der rdumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten
Lebensmittelmarkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
mehr als 400 m? Verkaufsflache eingestellt. Es wird zudem zwischen den Be-
triebstypen SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt, Supermarkt und Lebensmittel-
discounter unterschieden.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte bericksichtigen kén-
nen:

= Verkaufsflache in m?

= Zentralitdt

*  Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner)

= Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB, sonstige stddtebaulich inte-
grierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

= Verkaufsfladchenrelation nach Betriebstyp

=  Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner) nach Betriebstyp

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung beriUcksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er kei-
nen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung
liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer stadte-
baulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei gleich-
zeitiger (leichter) Verkaufsfldchenerweiterung trotz eingeschrdnkter absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positiven
Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.?s

% Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumli-
chen Verlagerung sind natirlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu prufen.
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6.2.2 Bestandsstandorte Nahversorgung und Versorgungsbereiche Lebens-
mittelnahversorgung

In Speyer wird zur langfristigen Sicherung und der geordneten Weiterentwicklung
und Ergdnzung der wohnortnahen Versorgung die Ausweisung von Bestands-
standorten Nahversorgung und sog. Versorgungsbereichen Lebensmittelnahver-
sorgung als gebietsscharfe Abgrenzung vorgesehen.?® In den Bestandsstandorten
Nahversorgung und Versorgungsbereichen Lebensmittelnahversorgung soll zu-
kUnftig die Ansiedlung und Entwicklung von Nahversorgungsbetrieben (auch
groBflachigen) mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel (Lebens-
mittelmdarkte) — auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt-
zentrum — zur Versorgung des umliegenden Gebiets mdoglich sein. Als Bestands-
standorte Nahversorgung und Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung
werden die nachstehenden Standortbereiche geprift.

= Standortbereich WindthorststraBe

= Standortbereich Sophie-de-la-Roche-StrafBe
= Standortbereich St.-German-Straf3e

= Standortbereich Else-Krieg-Straf3e

= Standortbereich Dudenhofer StraBBe

=  Standortbereich Kurt-Schuhmacher-StraBe
* Standortbereich &stliche Iggelheimer Stral3e
= Standortbereich Weil3dornweg

= Standortbereich Schifferstadter StraBBe

Bestandsstandorte Nahversorgung und Versorgungsbereiche Lebensmittelnah-
versorgung beschrdnken sich auf die Aufgabe der Nahversorgung der unmittelba-
ren Umgebung. Die Ausweisung von Bestandsstandorten Nahversorgung und
Versorgungsbereichen Lebensmittelnahversorgung basiert auf der Bestandsana-
lyse im Rahmen der Konzepterstellung. Die bauleitplanerischen Grundlagen der
einzelnen Standortbereiche kénnen im Anhang eingesehen werden (Abbildung 38
& Tabelle 13). Es ist perspektivisch mdglich, weitere Standortbereiche im Zuge
sinnvoller Planvorhaben als Bestandsstandorte Nahversorgung oder Versor-
gungsbereiche Lebensmittelnahversorgung auszuweisen. Dazu missen, wie auch
fUr die Ausweisung im vorliegenden Konzept, die nachfolgendend aufgefUhrten
Voraussetzungen erfillt werden.

% Ausweisung der Versorgungsbereichen Lebensmittelnahversorgung in gemeinsamer Abstimmung mit der Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion Sud (SGD Sud) sowie der Stadt Speyer.
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KRITERIEN FUR BESTANDSSTANDORTE NAHVERSORGUNG

Der Standort ist stddtebaulich integriert, d. h. von mindestens zwei (besser drei) Seiten von
Wohnbebauung umgeben und fuBldufig erreichbar. (Integrationsgebot)?.
Der Standort trégt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der Nahversorgung bei:
- rdumliche Nahversorgungsfunktion: Die aktuelle Versorgungsfunktion geht Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus.
- Quantitative/qualitative Nahversorgung: Der Standortbereich verfigt aktuell Uber
mindestens einen gréBeren Nahversorgungsbetrieb.
Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden (d. h. es befindet sich ein regelmaBig fre-
quentierter Haltepunkt des OPNV in unmittelbarer Néhe, mindestens jedoch in 300 m Entfer-
nung).
Der Standort verfigt Uber rdumliches Entwicklungspotenzial, d.h. es stehen Flachen fir Be-
standserweiterungen oder Neuansiedlungen zur Verfigung.
Bestandsstandorte Nahversorgung werden darUber hinaus in zwei Standorttypen differenziert
(Bestandstandorte Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive und Bestandsstandorte Nah-
versorgung). Diese Kategorisierung basiert auf den aktuellen Ausstattungsmerkmalen, der
Versorgungsfunktion und der Marktgdngigkeit der Bestandsbetreibe der jeweiligen Standorte.

Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung werden ebenfalls entspre-
chend der vorgenannten Kriterien ausgewiesen. Der Unterschied liegt in der Be-
trachtung des Integrationsgebotes. Versorgungsbereiche befinden sich in stadte-
baulichen Randlagen, erfillen ansonsten aber die Kriterien der Bestandsstand-
orte Nahversorgung und stellen somit eine sinnvolle oder stadtentwicklungspoli-
tisch gewollte Ergdnzung des Nahversorgungsangebotes in der Stadt Speyer dar.

Im Folgenden werden die Standorte mit strukturprdgenden Nahversorgungsbe-
trieben sowie die Nahversorgungsbereiche entsprechend des Einzelhandelskon-
zeptes aus dem Jahr 2012 Uberprift, bewertet und gegebenenfalls als Bestands-
standorte Nahversorgung oder Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung
ausgewiesen. Die Bewertung der einzelnen Kriterien erfolgt in Anlehnung an die
dargestellte Ampel-Systematik. Eine ,grine Ampel" zeigt eine positive Bewertung
an, eine ,rote Ampel" hingegen eine negative Bewertung. Eine uneindeutige Be-
wertung wird durch eine ,gelbe Ampel” dargestellt. Die Bewertungskriterien wer-
den im Folgenden ndher erldutert.

¥ Z 58 LEPro Rheinland-Pfalz
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Verkaufsfldche in m2 Anzahl Einzelhandelsbetriebe

Standortbereich WindthorststraBe

Der Standortbereich WindthorststrafBe ist als stéddtebaulich integriert zu bewer-
ten, liegt allerdings auBerhalb des Kernsiedlungsbereichs von Speyer sidlich der
B39. Der Einzelhandelsbesatz des Standortbereiches ist als gering zu bezeichnen.
Ein Magnetbetrieb im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel ist in der Lage
nicht verortet. Entsprechend kann der Bereich keine umfassende Nahversor-
gungsfunktion (i. S. d. der Kriterien des Kapitels 6.2.1) fUr das stdlich der B 39 ge-
legene und siedlungsrdaumlich abgesetzte Siedlungsgebiet Ubernehmen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Gber die Windthorststrale, die
Uber die Kardinal-Wendel-StraBe an die B 39 angebunden ist und ist aufgrund der
Barrierewirkung der B 39 als eingeschrdnkt zu bewerten. Eine Anbindung an den
OPNV besteht Uber die Buslinie 563 an das Stadtzentrum von Speyer.

Standortmerkmale

~ stdadtebaulich ®
"~ integrierte Lage
rdumliche ®
Nahversorgungsfunktion
quantitative/qualitative ®
~ Nahversorgungsfunktion
7 Zentrenergdnzende
Funktionen
Anbindung an das ®
- OPNV-Netz
{ Raumliches ®
Entwicklungspotenzial

I

(Anteil gesamtstédtisch) (Anteil gesamtstédtisch) Eignung als Bestands- ®
100 (<1%) 2(1%) standort Nahversorgung

Abbildung 27: Bewertung des Standortbereichs WindthorststraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.

Der Standortbereich WindthorststraBe nimmt fUr die wohnortnahe Grundversor-
gung in den umliegenden Siedlungsbereichen eine untergeordnete Funktion ein.
Perspektivisch ist aufgrund fehlender Potenzialflachen keine Entwicklung zu er-
warten. Daher wird der Standort zukUnftig nicht mehr als Nahversorgungsbereich
ausgewiesen. Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -
empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Keine Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung oder Versorgungsbereich Lebensmit-
telnahversorgung
Kleinflachige Nahversorgung weiter grundsdtzlich winschenswert und bestmoglich auszu-

Stdadtebauliche Zielsetzung der Stadt Speyer ist weiterhin der Erhaltung und Ausbau der klein-
teiligen Nahversorgungsstrukturen (ggf. auch durch mobile Nahversorgungsangebote)
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Standortbereich Sophie-de-la-Roche-StraB3e

Der Standortbereich an der Sophie-de-la-Roche StrafBe ist stddtebaulich inte-
griert und befindet sich im westlichen Stadtgebiet nérdlich der Dudenhofer
StraBe. Der Bereich weist einen geringen, kleinteiligen Einzelhandelsbesatz, je-
doch keinen bedeutenden Lebensmittelnahversorger auf.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Theodor-HeuB-Straf3e und ist
als gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht Uber diverse Buslinien
und ist als sehr gut zu bewerten.
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Abbildung 28: Bewertung des Standortbereichs Sophie-de-la-Roche-Stra3e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.

Der Standortbereich Sophie-de-la-Roche StraBe weist aufgrund der geringen Ein-
zelhandelsausstattung keine Nahversorgungsfunktion (i. S. d. der Kriterien des
Kapitels 6.2.1) Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus auf. Entwicklungsmég-
lichkeiten fUr strukturprédgende Nahversorgungsbetriebe sind aufgrund von Fla-
chenrestriktionen als nicht realistisch zu bezeichnen. Entsprechend wird der
Standortbereich zukinftig nicht mehr als Nahversorgungsbereich ausgewiesen.
Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Keine Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung oder Versorgungsbereich Lebensmit-
telnahversorgung

Kleinflachige Nahversorgung weiter grundsdtzlich winschenswert

Stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Speyer ist weiterhin der Erhaltung und Ausbau der klein-

teiligen Nahversorgungsstrukturen (ggf. auch durch mobile Nahversorgungsangebote)
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Standortbereich St.-German-Strafle

Der stddtebaulich integrierte Standortbereich St.-German-StraBe liegt im sidli-
chen Stadtgebiet &stlich des Kreuzungsbereiches St.-German-StraBe/Linden-
strafBe. Der Bereich weist zwei Magnetbetreibe des kurzfristigen Bedarfsberei-
ches auf (Edeka & dm) und Ubernimmt somit eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion fUr das stdliche Stadtgebiet.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die sidlichen Einmindungen in die B 39
sowie Uber mehrere StraBBen in die umliegenden Wohngebiete. Eine Haltestelle
des OPNV (diverse Buslinien) befindet sich in fuBlaufiger Ndhe an der Martin-
Greif-Straf3e und ist insgesamt als angemessen zu bewerten.

Standortmerkmale
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Abbildung 29: Bewertung des Standortbereichs St.-German-StraBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.

Der Standortbereich St.-German-StrafB3e verfigt durch die bestehenden Mdarkte
Uber eine radumliche sowie qualitativ und quantitativ gut zu bewertende Nahver-
sorgungsfunktion. ZukUnftig sollten der Erhalt und die Stdrkung der Bestandsbe-
triebe im Fokus der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung stehen. Entsprechend
wird der Standortbereich zukUnftig als Bestandsstandort Nahversorgung mit
Entwicklungsperspektive im Bereich des strukturprdgenden Lebensmitteleinzel-
handels ausgewiesen. In diesem Sinne werden folgende Entwicklungsziele und
-empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau (nur Lebensmitteleinzelhan-
del) am Standort oder im direkten Umfeld

= Restriktiver Umgang mit weiteren Handelsansiedlungen
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Standortbereich Else-Krieg-StraBBe

Der Bereich an der Else-Krieg-StraBe ist nérdlich und sidlich in Wohnbebauung
eingebettet. Als Magnetbetrieb wirkt ein moderner, groBflachiger Lebensmittel-
discounter, der durch einen Getrdankemarkt ergdnzt wird. Im Standortbereich be-
finden sich aktuell keine zentrenergdnzenden Funktionen, wobei in der unmittel-
baren Nachbarschaft einzelne Einrichtungen verortet sind.

Die verkehrliche Anbindung an den Uberdértlichen Verkehr erfolgt Uber die unmit-
telbar sidlich liegende EinmiUndung in die B 39. DarUber hinaus ist der Standort
Uber die Paul-Egel-StraBe gut fir den abgesetzten Siedlungsbereich Vogelsang
erreichbar. Eine Haltestelle des OPNV (diverse Buslinien) befindet sich in unmit-
telbarer Ndhe und ist als sehr gut zu bewerten.
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1.800 (1 %) 3(1%) standort Nahversorgung

Abbildung 30: Bewertung des Standortbereichs Else-Krieg-Strale
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.

Der Standortbereich Else-Krieg-Straf3e verfigt Uber eine wichtige raumliche Nah-
versorgungsfunktion fUr das sUdliche Stadtgebiet und dariUber hinaus fir den std-
lich abgesetzten Siedlungsbereich Vogelsang. Auch die quantitative und qualita-
tive Nahversorgungsfunktion ist durch die modernen Verkaufsfldchen als gut zu
bewerten. Entsprechend wird der Standortbereich zukiUnftig als Bestandsstand-
ort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive ausgewiesen. Folgend werden
diese Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive
= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau (nur Lebensmitteleinzelhan-
del) am Standort oder im direkten Umfeld
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enorganzendo Funktion

Verkaufsfldche in m2 Anzahl Einzelhandelsbetriebe
(Anteil gesamtstédtisch) (Anteil gesamtstéadtisch) Eignung als Bestands- .

Standortbereich Dudenhofer StraBBe

Der Standortbereich an der Dudenhofer StraBe definiert sich Uber zwei Einzel-
standorte 6stlich und westlich der Kreuzung zur Theodor-Heuss-StraBBe. Beide
Standorte sind siedlungsrdumlich in die umliegende Wohnbebauung integriert
und werden verkehrlich Uber die Dudenhofer StraBe an das Stadtzentrum sowie
die 6stlich verlaufende B 9 angebunden. Eine Haltestelle des OPNV (diverse Bus-
linien) befindet sich in unmittelbarer N&dhe des dstlichen Einzelstandorts und ist
somit fUr diesen als sehr gut und fir den westlichen Standort als angemessen zu
bewerten. Zentrenergdnzende Funktionen sind im gesamten Standortbereich
nicht vorzufinden.
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Abbildung 31: Bewertung des Standortbereichs Dudenhofer StraB3e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.

Die beiden Einzelstandortbereiche Dudenhofer StraBe Ost und West verfigen
Uber eine wichtige rdumliche Nahversorgungsfunktion fUr das sUddstliche Stadt-
gebiet. Auch die quantitative und qualitative Nahversorgungsfunktion ist durch
den Betriebstypenmix an den beiden Standorten fir den Bereich als gut zu be-
werten. Die Einzelstandorte werden zukUnftig als Dudenhofer StraBe Ost und Du-
denhofer StraBBe West als Bestandsstandorte Nahversorgung mit Entwicklungs-
perspektive ausgewiesen. Dadurch soll einer weiteren Einzelhandelsentwicklung
zwischen den beiden Bereichen entgegengewirkt, aber die Nahversorgungsfunk-
tion der beiden Standorte gewirdigt werden. Folgend werden diese Entwick-
lungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Beide Standortbereiche werden je als Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsper-
spektive ausgewiesen (Dudenhofener StraBe Ost und Dudenhofener StraBe West)
Bestandssicherung und sofern moglich funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau (nur Lebens-
mitteleinzelhandel) der Angebotsstrukturen am Standort oder im direkten Umfeld
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Verkaufsfldche in m? Anzahl Einzelhandelsbetriebe
(Anteil gesamtstéadtisch) (Anteil gesamtstédtisch) Eignung als Bestands- ®

Standortbereich Kurt-Schuhmacher-StraBBe

Der Standortbereich an der Kurt-Schumacher-Straf3e vollzieht sich im Bereich der
Kreuzung zur StraBBe Im Erlich. SUdlich bildet der Berliner Platz den Abschluss. Hier
findet wéchentlich freitags ein Wochenmarkt statt. Nérdlich liegt die Abgrenzung
im Anschluss an einen Lebensmitteldiscounter. Der Standortbereich integriert
sich stadtebaulich in umliegende Wohnlagen und nimmt fir diese eine wichtige
Nahversorgungsfunktion ein.

Der Berliner Platz bildet mit seiner Haltestelle die Anbindung an den OPNV Uber
verschiedene Buslinien. Der MIV wird Uber die zentrale Kurt-Schuhmacher-StraBBe
und darUber hinaus Uber den Anschluss an die Iggelheimer Straf3e im Norden an
den Uberortlichen Verkehr angebunden. Die Anbindung des Standortbereiches ist

somit als sehr gut zu bewerten.
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Abbildung 32: Bewertung des Standortbereichs Kurt-Schuhmacher-StraBBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.

Der Standortbereich an der Kurt-Schumacher-Straf3e besitzt einen Schwerpunkt
im kurzfristigen Bedarfsbereich mit einem Magnetbetrieb, sodass eine quantita-
tive und qualitative Nahversorgungsfunktion gegeben ist. Rdumlich gesehen ver-
sorgen die Betriebe (und der Wochenmarkt) nicht nur den unmittelbaren Nahbe-
reich, sondern auch weitere Teilbereiche des Stadtteils Speyer-West. DarUber hin-
aus qualifiziert sich der Bereich Uber seine zentrenergdnzenden Funktionen fir die
zukUnftige Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungs-
perspektive. Perspektivisch ist eine Erweiterung der Bestandsbetriebe maglich.
Folgend werden diese Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive
Bestandssicherung und sofern moglich funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau (nur Lebens-
mitteleinzelhandel) der Angebotsstrukturen am Standort oder im direkten Umfeld
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tronorganzonde Funktion

Verkaufsflache in m? Anzahl Einzelhandelsbetriebe

Standortbereich Ostliche Iggelheimer StraBe

Der Standortbereich Ostliche Iggelheimer StraBe entspricht dem &stlichen Teil
des Ergdnzungsstandort Iggelheimer StralBe aus dem Einzelhandelskonzept 2012.
Der Standort ist siedlungsrdumlich angemessen integriert und wird nérdlich durch
den Bahnhof Speyer Nord-West und westlich durch die LandwehrstraBe be-
grenzt. Der Standortbereich hat eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die
sUdlich angrenzenden Siedlungsbereiche.

Der Standort ist durch seine Lage an der Iggelheimer StraB3e sehr gut vom Stadt-
zentrum und von der B 9 im Osten zu erreichen. Die OPNV-Anbindung wird Uber
die Bushaltestellen Iggelheimer StraBe, Lyauteygeldnde und S-Bahn-Station ge-
wdhrleistet.

Standortmerkmale
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Abbildung 33: Bewertung des Standortbereichs Iggelheimer StraBe Ost
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.

Der Standortbereich Iggelheimer StraBe Ost ist durch drei groBfldchige Lebens-
mittelbetriebe geprdgt, sodass die qualitative und quantitative Nahversorgungs-
funktion als sehr gut zu bezeichnen ist. Die rdumliche Versorgungsfunktion geht
Uber den sudlichen Nahbereich hinaus und erstreckt sich Uber den gesamten
Stadtteil Speyer-West. Folglich wird der Standortbereich als Bestandsstandort
Nahversorgung ausgewiesen, da ein weiterer Ausbau im Bereich der Nahrungs-
und Genussmittel das Standortgewicht verstarken wirde und die ohnehin schon
eine hohe Ausstattungsqualitdt gegeben ist. Zentrenergdnzende Funktionen sind
im Standortbereich nicht verortet. Aufgrund der Ndhe zum Ergdnzungsstandort
Iggelheimer StraBe West (siehe Kapitel 6.3) und der nicht optimalen stadtebauli-
chen Integration soll der Standortbereich kurz- bzw. mittelfristig nicht weiter in
seiner Attraktivitdt verbessert werden. In diesem Sinne werden folgende Entwick-
lungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung

= Dynamischer Bestandsschutz fUr Bestandsbetriebe (Bestandssicherung und funktions- bzw.
bedarfsgerechter Ausbau (nur Lebensmitteleinzelhandel))

= Restriktiver Umgang mit weiteren Ansiedlungsbestrebungen des Einzelhandels

= Keine Erhéhung der sonstigen Standortattraktivitat
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Standortbereich WeiBdornweg

Der Standortbereich WeiBdornweg befindet sich im Kreuzungsbereich WeiBdorn-
weg/Falkenweg und ist siedlungsrdumlich sehr gut in die umliegenden Wohnge-
biete des Stadtteils Speyer-Nord integriert. Es besteh ein Magnetbetriebe im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie Bekleidung. Hinzu kommmen diverse zen-
trenergdnzende Funktionen. Zum 0&stlich abgesetzten Standort am Heinrich-
Lang-Platz bestehen keine stddtebaulich-funktionalen Zusammenhdnge, wenn-
gleich fur Teile der Bevélkerung noch Bezige zwischen den Standortbereichen be-
stehen. Der Standort ist durch seine Lage an der Spaldinger StraBe sehr gut vom
Stadtzentrum und von der B 9 im Norden zu erreichen. Die OPNV-Anbindung wird
Uber die Bushaltestelle NuBbaumweg (diverse Buslinien) gewdhrleistet.
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Abbildung 34: Bewertung des Standortbereichs WeiBdornweg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.

Der Standortbereich WeiBdornweg besitzt eine elementare rdumliche Nahversor-
gungsfunktion fUr den Stadtteil Speyer-Nord. Dort ist aktuell der einzige Lebens-
mittelbetrieb des gesamten Stadtteils verortet, sodass dieser der einzige Betrieb
ist, der quantitativ, qualitativ und rdumlich zur Nahversorgung im gesamten
Stadtteil (v.a. nordwestliche Siedlungsbereiche) beitragt. Aus diesem Grund wird
der Standortbereich als Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsper-
spektive ausgewiesen. Aufgrund seiner Dimensionierung kann der Betrieb keine
vollumfangliche Nahversorgungsfunktion fir seinen Versorgungsbereich leisten.
Entsprechend sollte hier der Bestand geschitzt werden und wenn maglich ein be-
darfsgereichter Ausbau der Angebotsstrukturen vollzogen werden. In diesem
Sinne werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive

= Bestandssicherung und sofern trotz rdumlicher Restriktionen mdéglich funktions- bzw. bedarfs-
gerechter Ausbau der Angebotsstrukturen (nur Lebensmitteleinzelhandel) am Standort oder
im direkten Umfeld (ggf. auch am Heinrich-Lang-Platz)
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Standortbereich Schifferstadter Stra3e

Auf dem ehemaligen Bauhaus-Geldnde befindet sich der Standortbereich Schif-
ferstadter Straf3e, nordlich des Kreuzungsbereiches zur Waldseer StraBe und
westlich der Spaldinger StraBe. Das aktuell leerstehende Bauhaus-Objekt wird
perspektivisch saniert sowie umgebaut und anderen Einzelhandelsnutzungen zu-
gefUhrt. Aktuell ist geplant, einen Heimtextilien- und Einrichtungsfachmarkt und
einen Lebensmittelvollsortimenter3® auf dem Areal anzusiedeln. Das Geldnde liegt
im sidlichen Bereich des Stadtteil Speyer-Nord, welcher sowohl rGumliche als
auch quantitative und qualitative Nahversorgungsdefizite aufweist.

Die Anbindung des Standortes an den OPNV erfolgt derzeit Gber die Bushalte-
stelle Waldseer StraBe unmittelbar nordlich des Geldndes an der Spaldinger
StraBe und ist somit als gut zu bewerten. Die Anbindung an den MIV erfolgt in
Richtung Stadtzentrum Uber die Wormser LandstrafBe sowie an den Uberregiona-
len Verkehr Uber die nérdliche Anbindung der Schifferstadter Straf3e an die B 9.
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Abbildung 35: Bewertung des Standortbereichs Schifferstadter StraB3e
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer; *perspektivisch
entsprechend aktuellen Planvorhaben.

Der Standortbereich Schifferstadter Straf3e Ubernimmt perspektivisch die raum-
liche Nahversorgungsfunktion im sidlichen Bereich des Stadtteils Speyer-Nord.
Additiv zu den bestehenden Projektplanungen wird derzeit eine Vertraglichkeits-
analyse fUr den geplanten Lebensmittelsortimenter am Standort durchgefhrt.
Allgemein besteht im Stadtteil Bedarf fUr einen weiteren Lebensmittelmarkt??,
Die Ansiedlung eines Vollsortimenters an der Schifferstadter StraBe wirde das
qualitative und quantitative Nahversorgungsangebot deutlich verbessern. Die
Nahversorgungssituation wdre jedoch weiterhin optimierungsbedirftig. Auf-
grund der fehlenden stddtebaulichen Integration in Verbindung mit der hohen Be-
deutung des geplanten Lebensmittelvollsortimenters fir die Nahversorgung im

*® vgl. MR Consultants 2016

¥ vgl. Stadt + Handel 2014: Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Stadtteil Speyer-Nord wurde
bereits geprift und gutachterlich empfohlen. Der zundchst empfohlene Standort an der Waldseer StraBe
steht aktuell fUr ein entsprechendes Vorhaben nicht mehr zur Verfugung. Der Bauhaus-Standort ist infolge
dessen durch die politischen Gremien favorisiert worden.
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Stadtteil Speyer-Nord wird in diesem Bereich ein Versorgungsbereich Lebensmit-
telnahversorgung ausgewiesen. In diesem Sinne werden folgende Entwicklungs-
ziele und -empfehlungen ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung

= Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters zur Optimierung der Nahversorgungssituation
in Speyer-Nord (v.a. sUdlicher Bereich)

= Restriktiver Umgang mit weiteren Ansiedlungsbestrebungen des Einzelhandels (mit Ausnahme
des parallel geplanten Hammer Textilfachmarkts)

6.2.3 Nahversorgungssituation in der Stadt Speyer

Die Umsatzentwicklung, Zentralitdt sowie Einwohnerentwicklung in der Stadt
Speyer bedingen die Ausstattungssituation und somit auch die Potenziale der
nahversorgungsrelevanten Warengruppen. Insgesamt wird fir die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel bis 2022 ein leicht positives Umsatzwachstum prog-
nostiziert, wodurch sich in Verbindung mit der positiven Bevolkerungsentwicklung
Potenziale fur die zukUnftige Entwicklung ergeben.

Die Stadt Speyer weist eine recht hohe Verkaufsflachenausstattung (0,50 m?
VKF pro Einwohner) im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel auf, womit sich
die Stadt Uber dem Bundesdurchschnitt befindet. Es liegt eine breite Angebots-
ausstattung vor, die sich Uberwiegend in stddtebaulich integrierten Lagen befin-
det. Neben einem Lebensmittelvollsortimenter im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt besitzen sechs weitere Standortbereiche die Funktion eines Bestands-
standort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive. Hinzu kommen ein Be-
standsstandort Nahversorgung sowie ein Versorgungsbereich Lebensmittelnah-
versorgung. Neben den angesprochenen Bereichen gibt es einen Standort in einer
stadtebaulich integrierten Solitdrlage, wdhrend fUnf Betriebe in unzureichend
siedlungsrdumlich integrierten Lagen das Angebot abrunden. Im Stadtgebiet las-
sen sich zwei Bereiche identifizieren, in denen aufgrund der unzureichenden Nah-
versorgungssituation Potenziale fUr Neuansiedlungen bestehen. Dazu zdhlt der
nordliche und ostliche Bereich des Stadtteils Speyer-Nord sowie der Bereich nord-
westlich des Alten Hafens. Hier bestehen aktuelle Entwicklungsperspektiven4 fir
die integrierte Nahversorgung in Zusammenhang mit der Konversion der Kur-
pfalz-Kaserne (Speyer-Nord; ggf. nérdliche Waldseer StraBe) sowie im Bereich
«Im Sterngarten” (Alter Hafen). Zudem gilt es die Nahversorgungsfunktion der
Innenstadt zu stdrken. Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung
Schifferstadter StraBe trdgt perspektivisch in Kombination mit dem Bestands-
standort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive WeiBdornweg zur Nahver-
sorgung in Speyer-Nord bei. DarUber hinaus ist in den unterversorgten Bereichen
wenig Fldchenpotenzial fir mégliche Neuansiedlungen gegeben. Die sidlich ab-
gesetzten, unterversorgten Gebiete (siehe Abbildung 36) weisen aufgrund der zu

“  Entsprechende GréBenordnungen sind im Bedarfsfall im Sinne der nahzuversorgenden Bevdlkerung abzuleiten
und zu prufen.
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geringen Mantelbevélkerung absehbar keine aus fachgutachterlicher Sicht rea-
listischen Entwicklungspotenziale im Bereich des strukturprdgenden Lebensmit-
teleinzelhandels auf.
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Abbildung 36: Nuhversorgungskonzebf fur die Stadt Speyer
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage Stadt Speyer.
GroBformatige Darstellung im Anhang (Abbildung 42).

Folgend werden entsprechend der bestehenden Nahversorgungssituation Emp-
fehlungen fUr die Stadt Speyer im Sinne der nachhaltigen Entwicklung der woh-
nortnahen Nahversorgung gegeben.

6.2.4 Gesamtstddtische Handlungsprioritdten

Das zusdatzliche Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente in Speyer ist
rechnerisch gegeben. Da das mégliche Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Ent-
wicklungsspielrdume gesamtstddtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilun-
gen stddtebaulich relevanter Gréf3enordnungen erwirken kann, die wiederum mit
BetriebsschlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kdnnen, sollten
die zukUnftigen Ansiedlungsbemihungen der Stadt Speyer aus einer nach Hand-
lungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN SPEYER

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche resultieren kénnten

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgung in den Bestandsstandorten Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive si-

chern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBBldufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermarkte (ggf. auch durch Optimierung des FuBwegenetzes)

= Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten
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Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fur dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels) ohne gleichzeitig schadliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung auszulben

Ziel 3: Nahversorgung an integrierten Standorten in unterversorgten Bereichen sichern und be-

darfsgerecht weiterentwickeln

Ziel 4: Keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in siedlungsrdumlich nicht

integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

grundsdatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und wenn keine
negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind

qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkpldtze und Service

ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
6.6), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl
der zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der
Fladche beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele
durch entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. Im Zuge der Bestandserhebung im Oktober 2017
sind zwei Bereiche der Stadt herausgearbeitet worden in denen aktuell eine unzu-
reichende Nahversorgungssituation vorherrscht.

6.3 KONZEPT FUR ERGANZENDE STANDORTE

Neben den zentralen Versorgungsbereichen bestehen in Speyer weitere struktur-
pragende Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht.
Im folgenden Kapitel wird zundchst erértert, welche Entwicklungsempfehlungen
fUr die Sonderstandorte grundsdtzlich erkennbar und zugunsten einer gewinn-
bringenden gesamtstddtischen Standortbalance zu formulieren sind. Darauf auf-
bauend werden die einzelnen Ergdnzungsstandorte analysiert und Empfehlungen
zur funktionalen Weiterentwicklung der Standorte gegeben.

6.3.1 Ergdnzungsstandorte (i.S.v. Ziel 59 des LEP 1V)

Im Sinne dieser gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten
Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Speyer (vgl. Kapitel 5.2)
sind mehrere Zielstellungen mit der Weiterentwicklung der Sonderstandorte ver-
bunden.

Ergdnzungsstandorte im Sinne von Ziel 59 des Landesentwicklungsprogramms IV
sind in der Zielstellung grundsdatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den groBflachi-
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gen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten*' zu verste-
hen. Sie dienen der Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhan-
delsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

= diein der Innenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln wdren,

= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die fla-
chendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrdach-
tigen.

Primar sollten an den Ergdnzungsstandorten also die grof3fldchigen Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment angesiedelt wer-
den. Die gezielte Ausweisung von Ergdnzungsstandorten und die ndhere planeri-
sche Befassung mit ihnen tragt begiUnstigend dazu bei, dass

= Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung ge-
stellt werden kénnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet wer-
den und die ortliche Bauleitplanung diesbezigliche Angebote bereits im Vor-
feld gestalten kann,

= jhre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungs-
technischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, Gréf3e sowie die Bindelungswir-
kung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fUr bestimmte
Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

=  benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jeweiligen
Ergdnzungsstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Boden-
preisgeflge, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschitzt
werden. Dieses wird insbesondere den auf ginstige Grundsticke und Entwick-
lungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrie-
ben zugutekommen.

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

Nachfolgend werden die Ergdnzungsstandorte mit den wesentlichen Rahmenbe-
dingungen sowie spezifischen Entwicklungsempfehlungen dargestellt.

“ Unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten werden innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente
als Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente ausgewiesen (s. Kapitel 6.5.2).
Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevant zu
verstehen und werden im Folgendem aus Griunden der Lesbarkeit als nicht innenstadtrelevant abgekirzt.
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Ergdnzungsstandort Auestrafe
; [

Entwicklungsbereich fir
Einzelhandel mit nicht
Ergdnzungsstandort innenstadtrelevantem
EHK 2018 Hauptsortiment

Einzelhandel
Zentrenerganzende Funktion 4

Leerstand

Der Ergé&nzungsstandort befindet sich nérdlich des Kernsiedlungsgebiets der Stadt

Lage innerhalb von Speyer Speyer und dstlich des Stadtteils Speyer-Nord.

GroBte Betriebe Edeka-Center, Kaufland, Bé Fashion

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe ‘Einzelhcndelsstruktur 2018 anteilig®
Anzahl der Betriebe 42 12%
Gesamtverkaufsfldche in m? 39.000 29 %

Stddtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

=  fehlende stddtebauliche Integration in das Siedlungsgebiet

=  Autokundenorientierung durch eingeschrénkte Erreichbarkeit und Nahe zum
Innenstadtzentrum; fuBlaufig schlecht erreichbar aus den angrenzenden
Wohngebieten und Hauptfrequenzlagen der Innenstadt

= sehr hoher Anteil innenstadt- und innenstadt- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente (v. a. Nahrungs- und Genussmittel)

= ergdnzendes Angebot fur die Innenstadt und weitere Standortbereiche

. z. T. preisorientierte Angebotsqualitdt;

B Nahrungs- und Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich

H mittelfristiger Bedarfsbereich
langfristiger Bedafsbereich

Strukturprdgende Verdnderungen seit 2012

BetriebsschlieBung Marktkauf und Ubernahme durch Edeka; Erweiterung ansdssiger Lebensmitteldiscounter (Lidl, Aldi); Be-
triebsfluktuation bei kleineren Anbietern

Empfehlungen/Zielvorstellungen

=  Fortschreibung als Ergénzungsstandort aufgrund der Angebotsausstattung
L] Restriktiver Umgang mit innenstadtrelevanten/nahversorgungsrelevanten Randsortimenten
. Keine MaBnahmen zur Steigerung der Standortattraktivitat zulasten des ZVB Innenstadt Speyer

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage Stadt Speyer;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt.
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Ergdnzungsstandort Iggelheimer StraBBe
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Der Ergénzungsstandort befindet sich im nordwestlichen Bereich Speyers. Er liegt

Lage innerhalb von Speyer an der AusfallstraBe Iggelheimer StraBe 6stlich des Kreuzungsbereichs zur B 9.

GroBte Betriebe Bauhaus; SB Mébel Boss

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufe ‘Einzelhcndelsstruktur 2018 anteilig®
Anzahl der Betriebe 8 2%
Gesamtverkaufsfldche in m? 27.300 23 %

Stadtebaulich-funktionale Rahmenbedingungen

=  stddtebaulich nicht integrierte Lage angrenzend nérdlich gelegenes Gewerbe-
gebiet

Ll autokundenorientiert durch direkte Lage an HauptdurchgangsstraBe und An-
gebotsstruktur, eingeschrdnkte fuBlaufige Erreichbarkeit aus angrenzenden
Einfamilienhaussiedlungen sudlich der Iggelheimer Straf3e

Ll Schwerpunkt auf Warengruppen aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich:
Baumarktsortiment i.e.S., Mdbel

= gesamtstddtisch betrachtet durchschnittliches stadtebauliches Gewicht

B Nahrungs- und Genussmittel
M sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich
H mittelfristiger Bedarfsbereich

langfristiger Bedarfsbereich

Strukturprdgende Verdnderungen seit 2010

Neubau Bauhaus Drive-In

Empfehlungen/Zielvorstellungen

=  Teilfortschreibung des westlichen Teils als Ergdnzungsstandort

L] Restriktiver Umgang mit der Entwicklung innenstadtrelevanter und innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente

L] Restriktiver Umgang mit Randsortimenten bei Neuansiedlungen (Orientierung Bestandsstrukturen der Innenstadt)

=  Ausweisung des 6stlichen Teils als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung

Quelle: Darstellung und Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage Stadt Speyer;
Verkaufsflachen gerundet und ohne Leerstand; * anteilig bezogen auf Gesamtstadt.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Speyer 81



6.3.2 Entwicklungsempfehlungen fir die Ergéinzungsstandorte

FUr Speyer werden aufgrund des fUr Ergénzungsstandorte Ublichen Besatzes mit
Fokus auf nicht innenstadtrelevante Sortimente*? mit dem Ergdnzungsstandort
AuestraBe sowie in Teilen der bestehende Ergdnzungsstandort lggelheimer
StraBe zwei Ergdnzungsstandorte empfohlen, die dauerhaft spezifische Versor-
gungsfunktionen - wie nachstehend beschrieben — Ubernehmen sollen. Gegentber
dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 ergeben sich die folgenden Unter-
schiede:

= Der ehemalige Ergdnzungsstandort Iggelheimer StraBe wird aufgrund der
raumlich differenzierten Verteilung der Sortimentsbereiche teilrdumlich fort-
geschrieben. Der westliche Teil wird als Ergdnzungsstandort fortgeschrieben,
an dem zukUnftig ein restriktiver Umgang mit innenstadtrelevanten und in-
nenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zum Schutz der zent-
ralen Versorgungsbereiche empfohlen wird. Der &stliche Teil des Standorts
wird im Rahmen der Konzeptfortschreibung aufgrund der dortigen innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanten Angebotsprdgung sowie der Uber-
nahme einer wohnungsnahen Versorgung fUr angrenzenden Siedlungslagen
im westlichen Bereich des Stadtgebiets als Bestandsstandort Nahversorgung
ausgewiesen (siehe Kapitel 6.2).

= der ehemalige Ergdnzungsstandort ehm. Bauhaus an der Schifferstadter
StraBBe wird nicht als Ergdnzungsstandort fortgeschrieben und stattdessen
ein Teilbereich von diesem als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-
gung ausgewiesen (siehe Kapitel 6.2.2).

Die empfohlenen Ergdnzungsstandorte AuestraBe und Iggelheimer StraBe sollen
im Rahmen der Steuerungsleitsdtze und des absatzwirtschaftlichen Entwick-
lungsrahmens zur Erweiterung oder Neuansiedlung von (groBflachigen) Einzel-
handelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten genutzt werden.

Da Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem Sortiment im Allgemeinen auch
zur Angebotsverbesserung in Zentren beitrdgt, ist ergdnzend zu Ansiedlungen an
den Sonderstandorten stets auch zu prifen, inwieweit eine Ansiedlung von groB3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten
alternativ auch im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum durchge-
fUhrt werden kdnnte.

Nur bei Vorliegen besonderer stddtebaulicher Grinde (z. B. Nachnutzung, Erset-
zung innenstadtrelevanter und innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente durch nicht innenstadtrelevante*® Sortimente) kann im Einzelfall eine An-
siedlung eines groBflachigen Einzelhandelsbetriebs mit nicht innenstadtrelevan-
tem Hauptsortiment auBBerhalb der ausgewiesenen Ergdnzungsstandorte erfol-
gen.

‘2 Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevant zu
verstehen (s. Kapitel 6.5).
“ S, FuBnote 42.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Speyer 82



6.5 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Speyer als
innenstadtrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste er-
forderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleitpla-
nung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steue-
rungsleitsdtzen festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzeptes entsprechen.
Die Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept 2012 ist plausibel und hat sich
im Grundsatz bewdhrt. Gleichwohl wird im Zuge der Konzeptfortschreibung eine
gezielte Uberprifung bestimmter Sortimente unternommen. Die Fortschreibung
der Speyerer Sortimentsliste erfolgt dabei analog zum Warenverzeichnis des Sta-
tistischen Bundesamtes (WZ-Code). In diesem Zusammenhang kénnen Modifizie-
rungen der Benennungen und Gruppierungen von Sortimenten vorgenommen
werden.

Im Sinne einer flachendeckenden Nahversorgung werden zudem innenstadt- und
nahversorgungsrelevante Sortimente als Untergruppe der innenstadtrelevanten
Sortimente ausgewiesen. Die Sortimentsliste soll so eine differenzierte Steuerung
von Einzelhandelsvorhaben ermaoglichen.

6.5.1 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Innenstadtrelevanz festzulegen. Es kénnen
hierbei auch solche Sortimente als innenstadtrelevant begrindet werden, die
noch nicht oder nur in geringem Mafe in einem zentralen Versorgungsbereich vor-
handen sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort ver-
starkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kUnftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreich-
bar sein sollte.

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

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Innenstadtrelevant sind in der Regel Sortimente, die

prdgend fur die Zentren sind (Einzelhandelsstruktur),
... Besucher anziehen (Besucherfrequenz),
... einen geringen Fldchenanspruch haben (Integrationsfdhigkeit),

... fUr einen attraktiven Branchenmix eines Zentrums notwendig sind bzw. selbst auf Frequenzbringer angewie-
sen sind (Kopplungsaffinitdt),

... vom Kunden Uberwiegend mitgenommen werden kénnen (Transportfahigkeit)

... kUnftig stdrker in zentraler Lage vertreten sein sollten (besondere Zielperspektive)
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Innenstadt- und nahversorgungsrelevant* sind in der Regel Sortimente, die...
= den Merkmalen der Innenstadtrelevanz entsprechen und

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche in stad-
tebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und dort zu einer flaéchendeckenden wohnortnahen Grundversor-
gung fur die Wohnbevélkerung betragen.

Nicht innenstadtrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Innenstadtlagen nicht prédgen und
= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen angeboten wer-

den bzw. sich nicht fur die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eignen.

Neben den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stddtebaulichen Ziel-
stellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2012 ergibt sich die folgende Liste innenstadtrelevanter bzw. innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Speyer als sog. ,Speyerer
Liste".

6.5.2 Sortimentsliste fir Speyer

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stadtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste innenstadtrelevanter sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente in Speyer.

“  Unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten werden innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente
als Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente ausgewiesen.

4 Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevant zu
verstehen und werden im Folgendem aus Griunden der Lesbarkeit als nicht innenstadtrelevant abgekirzt.
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Tabelle 10: Sortimentsliste fur die Stadt Speyer

innenstadt-

innenstadt- und

nicht innenstadt-

Kurzbezeichnung Sortiment relevant nahversorgu*ngs- relevant**
relevant
Augenoptik [ | ] L]

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

Bicher

Elektrokleingerate

Glas/Porzellan/Keramik

Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen und Zubehor),
Bettwaren

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handar-
beiten sowie Meterware fur Bekleidung
und Wasche

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

BUcher

Medizinische und orthopddische Gerdte
(Sanitatsbedarf)

Musikalienhandel

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren und Bastelbedarf

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

Uhren/Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mdbel),
Bilder/Poster/ Bilderrahmen/Kunstge-
genstdnde

O |Oogoyog oo o g|joyggjopd

O |Oogoog ogo o ojoydgod
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(Fortsetzung Seite 85)

(Schnitt-)Blumen

EHK Speyer 2012

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putz-
mittel, Kosmetika,

EHK Speyer 2012

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Re-
formwaren)

]

Papier/BuUroartikel/Schreibwaren

EHK Speyer 2012

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

EHK Speyer 2012

Zeitungen/Zeitschriften

EHK Speyer 2012

N []

H []

H []

N []

H []

N []
Arbeitsbekleidung [] ] |
Baumarktsortiment i. e. S.** ] ] |
Boote und Bootszubehor ] ] |
CampinggroBartikel [] ] |
Elektrogrof3gerdate ] ] |
Fahrrader und Zubehor L] ] |
Gartenartikel (ohne Gartenmaébel) ] ] |
Lampen/Leuchten ] ] |
Kinderwagen [] ] |
Kfz-Zubehor ] ] |
kI\)/I(_:.ol)bel (inkl. Garten- und Campingmo- ] ] B
Motorrdader/Mopeds, Motorradzubehér ] ] |
Pflanzen/Samen ] L] |
Stecljc)sportortlkel (Sattel, Halfter, Trensen I:] |:| .
Sportgrof3gerdte [] ] |
Waffen/Jagdbedarf/Angeln ] ] |
Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere [] ] |

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *als Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente

gleichzeitig auch nicht innenstadt- und

nahversorgungsrelevant. Die AuffUhrung der nicht innenstadtrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche Sortimente
vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Speyer als nicht kritisch gesehen werden und ist somit er-

lauternd, jedoch nicht abschlieBend.

GegenUber der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts 2012 ergeben sich so-
mit folgende Modifizierungen:

=  Zusammenlegung der Sortimente Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren
u. d., Unterhaltungselektronik, Ton- und Bildtrager, Personalcomputer,
EDV und -zubehér, Biromaschinen (ohne Computer) aufgrund des hohen
Differenzierungsgrades zu einer Warengruppe Neue Medien/Unterhal-
tungselektronik.
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= Die Sortimente Kunstgewerbe, Geschenkartikel und Antiquitdten werden
unter die Warengruppe Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mé&bel), Bil-
der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegensténde subsummiert.

* Die Warengruppe Baby- und Kinderartikel wird aufgrund unterschiedlicher
Sortimentseigenschaften auf die Warengruppen Spielwaren, Bekleidung,
Kinderwagen, Kfz-Zubehér (Kinderautositze, Maxi Cosi) etc. aufgeteilt.

= Die Sortimente Elektroinstallationsbedarf, Teppiche/Bodenbeldge, Far-
ben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf, Baustoffe, Bauelemente, Installati-
onsbedarf, Beschldge, Eisenwaren und Werkzeuge, Badeinrichtungen und
-ausstattung (keine Textilien/Accessoires), Sanitar/Fliesen Rollladen, Git-
ter, Rollos, Markisen, Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, TUren, Brenn-
stoffe/Mineraldlerzeugnisse werden zu einer Warengruppe Baumarktsor-
timenti. e. S. zusammengefasst.

= Biroorganisationsmittel sind der Warengruppe Papier/Biroarti-
kel/Schreibwaren zugeordnet.

* Rasenmdher wird (gemdB WZ 2008) unter die Warengruppe Gartenarti-
kel subsummiert.

= Neu ausgewiesen als einzelne Sortimente werden zusdtzlich Arbeitsbeklei-
dung, Boote und Bootszubehdr, Fahrrdder und Zubehor, Reitsportartikel,
Waffen/Jagdbedarf/Angeln.

6.6 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsdtze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fur alle Arten des Einzelhandels und fur alle
denkbaren Standortkategorien in Speyer und ermdglichen somit eine Steuerung
der stadtebaulich bestmaglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

6.6.1 Einordnung und Begrindung der Steuerungsleitsdtze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kUnftigen Zentren- und Nahversorgungskonzeptes sowie einer Spezifizierung der
innenstadtrelevanten Sortimente. FUr die konkrete Zuldssigkeitsbewertung von
Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine Ver-
knUpfung dieser Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses In-
strument wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung ge-
stellt.

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

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

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

6.6.2 Steuerungsleitsdtze fir Speyer

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Speyer empfohlen:

Leitsatz I: Innenstadtrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig
nur im zentralen Versorgungsbereich anzusiedeln.

Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen grund-
satzlich nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig sein. Dabei ist je nach
Hierarchiestufe des zentralen Versorgungsbereiches zu differenzieren:

= Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen
zukUnftig primdr und ohne Verkaufsflachenbegrenzung*¢ auf den ZVB In-
nenstadt Speyer fokussiert werden (klein- und groBflachig), um eine wei-
tere Spezialisierung und Qualifizierung der Innenstadt zu beginstigen.

= In den hierarchisch nachgeordneten Bestandsstandorten Nahversorgung
mit Entwicklungsperspektive deutlich untergeordnet und nur zur Versor-
gung des ,des engeren Gebiets" (i. d. R. kleinflachig).

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Speyer als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur Attraktivierung
des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen
fUr das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich beim
Innenstadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst bedeutsamen
Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevantem Hauptsortiment in den Bestandsstandorten Nahversor-
gung mit Entwicklungsperspektive begrindet sich aus dem Schutz des Innen-
stadtzentrums vor einem zu deutlichen Standortgewicht in den hierarchisch
nachgeordneten Bestandsstandorten Nahversorgung mit Entwicklungsperspek-
tive. Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der Bedeutung der Bestandsstandorte Nah-
versorgung mit Entwicklungsperspektive als Nahversorgungsstandorte angemes-
sener Entwicklungsrahmen erhalten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzel-
fall der Nachweis zu erbringen, dass das geplante Vorhaben vorrangig der Versor-
gungsfunktion des ,engeren Gebietes" der Bestandsstandorten Nahversorgung
mit Entwicklungsperspektive dient und keine negativen Auswirkungen auf das In-
nenstadtzentrum oder zentrale Versorgungsbereiche der Nachbarkommunen
entstehen.

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

“  Sofern landesplanerische und stddtebauliche Grinde (Schutz von ZVBs, Nachbarkommunen etc.) nicht entge-
genstehen.
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sollte jedoch stets die bisherige und zukinftige bauleitplanerische und baugeneh-
migungsrechtliche Planungspraxis der Stadt Speyer BerUcksichtigung finden.

Grundlage fir die Beurteilung der Konzeptkonformitdt eines Vorhabens ist die
Handlungsmatrix fUr Obliche Ansiedlungstypen mit innenstadtrelevantem
Hauptsortiment (siehe Tabelle 11). Die Aussagen zur Konzeptkonformitdt erset-
zen dabei allerdings keine einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse.

Tabelle 11: Handlungsmatrix fir Ubliche Ansiedlungstypen mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment

Bestands-

Ansiedlungstyp 1Z standorte VLMNV siL niL
groBer Fachmarkt/-discounter

(i. d. R. Gber 800 m? VKF) \/ x x x x
Fachmarkt/-discounter

(i. d. R. 400 - 800 m2 VKF) \/ x x x x
kleiner Fachmarkt/-discounter, groBes \/ x x x x

Fachgeschaft (i. d. R. 100 - 400 m? VKF)

kleines Fachgeschaft v (\/) (x) (x) X

(i. d. R. bis 100 m2 VKF)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v' = konzeptkonform, (v) = i. d. R. konzeptkonform, (x) = i. d. R. nicht konzeptkonform, % = nicht kon-

zeptkonform.

Leitsatz Il: Innenstadt- und nahversorgungsrelevanter’ Einzelhandel als
Hauptsortiment soll zukinftig primdr im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt angesiedelt werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fUr die Besu-
cherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorha-
ben mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primdr in
den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden:

= Ansiedlungen und Fldchenarrondierungen im Bestand im ZVB Innenstadt-
zentrum Speyer ohne Verkaufsfldchenbegrenzung (sofern landesplaneri-
sche und stadtebauliche Grinde (Schutz von ZVB in Nachbarkommunen)
nicht entgegenstehen).

= In den dem ZVB Innenstadtzentrum hierarchisch nachgeordneten Be-
standsstandorten Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive und Ver-
sorgungsbereichen Lebensmittelnahversorgung sind Verkaufsfldchendi-
mensionierungen fir Vorhaben (nur Betriebe mit dem Hauptsortiment
Nahrungs- und Genussmittel) im Einzelfall unter BeriUcksichtigung der zu-
gewiesenen Versorgungsfunktion und unter Prifung der stddtebaulichen
und raumordnerischen Vertrdglichkeit herzuleiten.

=  Ausnahmsweise (nur Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel) an sonstigen stéddtebaulich integrierten Solitdrlagen zur Si-
cherung bzw. bedarfsgerechten Optimierung der rdumlichen Nahversor-
gung, sofern negative Auswirkungen auf den ZVB, die Bestandsstandorte
Nahversorgung, die Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung und
die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden.

47 Unter Beachtung der értlichen Gegebenheiten werden innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente
als Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente ausgewiesen (s. Kapitel 6.5.2).
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= Von den vorgenannten zwei Regelungen sind Betriebe mit innenstadt- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ausgenommen, die eindeutig
der Versorgung des ndheren Gebietes dienen (in der Regel unter 100 m?
VKF).

=  Maximal dynamischer Bestandsschutz fir bestehende Betriebe in Be-
standsstandorten Nahversorgung (ohne Entwicklungsperspektive) und
Betrieben in nicht integrierten Lagen unter BeriUcksichtigung des Nachwei-
ses der Vertrdaglichkeit.

Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kénnen auch an den Be-
standsstandorten Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive*® Lebensmittel-
markte sekunddr empfohlen werden. Dabei soll (gemdB der Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen) die flachendeckende Nahversorgung gestdrkt werden,
ohne dabei den zentralen Versorgungsbereich zu schddigen oder in seinen Ent-
wicklungsmoglichkeiten zu beeintrdchtigen (Beeintrdachtigungsverbot). Die Ver-
kaufsfldchendimensionierung ist unter Prifung der stddtebaulichen und raum-
ordnerischen Vertraglichkeit herzuleiten.

Unabhdngig davon kann in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen und deut-
lich nachgeordnet kleinfldchiger Einzelhandel mit Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel als Ergdnzung zur bestehenden Nahversorgungsstruktur zuldssig
sein, sofern negative Auswirkungen auf den ZVB, die Versorgungsbereiche Le-
bensmittelnahversorgung und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden
werden.

In Bestandsstandorten Nahversorgung ohne Entwicklungsperspektive sowie in
stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist kein Einzelhandel mit innenstadt- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment vorzusehen. Ausnahmsweise kann
maximal dynamischer Bestandsschutz fir bestehende Betriebe unter BerUcksich-
tigung des Nachweises der Vertraglichkeit gewdhrt werden.

Grundlage fUr die grundsdtzliche Beurteilung der Konzeptkonformitat eines Vor-
habens ist die Handlungsmatrix fUr Ubliche Ansiedlungstypen mit innenstadt- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (siehe Tabelle 12). Die Aussagen zur
Konzeptkonformitdt ersetzen dabei allerdings keine einzelfallbezogene Vertrag-
lichkeitsanalyse.

“¢  Neben den im Konzept ausgewiesenen (bestandsorientierten) Bestandsstandorten Nahversorgung und dem

Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung kénnen zukinftig auch weitere Lagen als Bestandsstandorte
Nahversorgung oder Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung eingestuft werden, sofern sie die kon-
zeptionellen Kriterien eines Bestandsstandortes Nahversorgung oder eines Versorgungsbereiches Lebensmit-
telnahversorgung (siehe dazu auch Kapitel 6.2.2) erfillen.
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Tabelle 12: Handlungsmatrix fir Ubliche Ansiedlungstypen mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment

Bestands- Bestands-
Ansiedlungstyp 1Z standorte standorte VLMNV siL niL
mit Entw.
grof3er Supermarkt
(i.d. R. 2.000 - 3.000 m2 VKF) \/ (\/) 3 (\/) S x
Supermarkt
(i.d. R.1.500 - 2.000 m? VKF) \/ \/ 5 \/ o x
groBBer Lebensmitteldiscounter, kleiner
Supermarkt (i. d. R. 1.000 - 1.500 m?) \/ \/ x \/ x x
Lebensmitteldiscounter
(i.d. R. 400 - 1.000 m? VKF) \/ \/ 3 \/ S x
Nachbarschaftsladen/Convenience- *
Nachi v v v v v  x
groBBer Drogeriefachmarkt \/ X X X X X

(i. d. R. Gber 800 m? VKF)

Drogeriefachmarkt
(i. d. R. bis 800 m? VKF) v x x x x x

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v' = konzeptkonform, (v) = i. d. R. konzeptkonform, (x) = i. d. R. nicht konzeptkonform, % = nicht kon-

zeptkonform; * Tankstellenshops und Kioske in Gewerbe- und Industriegebieten ausnahmsweise zuldssig.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem*’ Hauptsortiment soll-
ten primdr an den Ergdnzungsstandorten AuestraBe und westliche Iggelheimer
StraBe angesiedelt werden. DariUber hinaus ist eine Ansiedlung grundsdatzlich auch
an anderen Standorten im gesamten Stadtgebiet mdéglich, wenn stéddtebauliche
oder andere Griinde nicht dagegensprechen.

* Die Verkaufsflache der innenstadt- und innenstadt- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente ist auf max. 10 % bzw. héchstens 800 m? der
Gesamtverkaufsflidche eines Vorhabens und gemdB der landesplaneri-
schen Vorgaben zu begrenzen - eine ausdifferenzierte Begrenzung der ein-
zelnen Randsortimente sollte im konkreten Einzelfall unter BerUcksichti-
gung moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen
und unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen
werden.

= Deutliche Zuordnung der innenstadtrelevanten sowie innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Randsortimente zum Hauptsortiment.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment kdnnen
grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet vorgesehen werden, wenn stddtebauli-
che Grinde dafUr und raumordnerische Ziele nicht dagegen sprechen.

Aus stddtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf die zentralen Versor-
gungsbereiche ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raumlich zu bin-
deln und eine Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der
Standortsicherung fur Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

“  Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevant zu
verstehen und werden im Folgendem aus Griunden der Lesbarkeit als nicht innenstadtrelevant abgekirzt.
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Dabei ist auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche die Verkaufsfldche der in-
nenstadtrelevanten und innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Randsorti-
mente®° auf bis zu 10 % bzw. max. 800 m? der Gesamtverkaufsfldche je Betrieb
zu begrenzen. Eine ausdifferenzierte Begrenzung der innenstadtrelevanten und
innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente sollte im konkreten
Einzelfall unter Bericksichtigung méglicher absatzwirtschaftlicher und stddte-
baulicher Auswirkungen und unter BerUicksichtigung der landesplanerischen Vor-
gaben getroffen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mobel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als
Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Handwerkerprivileg

Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del) kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsfldche

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

*= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

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

= eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m? nicht Uberschreitet.

* Entsprechende Ausnahmeregelungen fUr den ,Annexhandel’ auf Grundlage
des § 31 Abs. 1 BauGB sind sorgfaltig in Hinblick auf die Anforderungen an
die Bestimmtheit auszuarbeiten.

Eine Begrenzung der innenstadtrelevanten und innenstadt- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung
moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter
Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Die Zuldssigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst
sich im Ubrigen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Speyer kinftig effizient zu beant-
worten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung erreicht
werden kann.

%0 Der Begriff Randsortimente ist durch die Rechtsprechung konkretisiert. Hierzu sei unter anderem auf das Ur-
teil des OVG NRW - AZ: 7 A D 108/96.NE verwiesen. Es muss eine eindeutige Zuordnung des Randsortiments
zum Hauptsortiment moglich sein.
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7

& Einzelhandelskonzept

O Weitere Schritte

Schlusswort

Die Stadt Speyer verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur Gber
die notwendige Ausgangsbasis fir eine Starkung der vorhandenen Standorte, ins-
besondere des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und der stadtebaulich
integrierten Nahversorgungsstandorte mit klar definierten Versorgungsaufga-
ben. Wdahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wurden — begleitet
und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und den parallel einberufenen
Facharbeitskreis — Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitlinien erdrtert,
die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und genehmi-
gungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kinftigen Vorhaben abzulei-
ten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fUr die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu beriUcksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre gréoBtmadgliche Wirkung fur die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso trdgt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 37).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation

Steuerung

Umsetzung in der Bauleitplanung/

Anpassung Bauleitpldne

u.a. § 2 Abs. 2 BauGB

Vertiefende
stddtebauliche Analyse

Aktivierung

Vorbereitung aktive Weiterentwicklung der Innenstadt
(z. B. Positionierungsstrategie)

Stadtebauliche Aktive
MaBnahmen Wirtschaftsférderung

Aktivierende MaBnahmen bei

Genehmigungspraxis

§ 9 Abs. 2a BauGB

Abwehr:

Gewerbetreibendenund Immobilieneigentiimern

Abbildung 37: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsforderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fUr neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa im den zentralen Versorgungsbereich), fir Detailkonzepte zu einzelnen
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Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fUr prozessbe-
gleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobili-
eneigentUmer in die MaBnahmen zur Standortstarkung. Insbesondere kann das
Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung der
Innenstadt bieten, die sich stdrker gegenUber Konkurrenzstandorten (insbeson-
dere Ergénzungsstandort Auestraf3e und benachbarte Stddte) sowie dem Online-
Handel positionieren sollte. Eine entsprechende Positionierungsstrategie (vgl.
dazu das Produktportfolio von Stadt + Handel) ist als umsetzungsorientierter Fol-
gebaustein und in starker inhaltlicher VerknUpfung mit diesem Konzept zu emp-
fehlen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept - inkl. einer
flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgeman alle fUGnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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ungspldne in den wesentlichen Einzelhandelslagen der Stadt Speyer

N

Quelle: Stadt Speyer.
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Tabelle 13: Ubersicht Uber die bauleitplanerischen Grundlagen an den wesentlichen Einzelhandelslagen der Stadt

Speyer

B-Plan

Standortbereich
Nr.

Bezeichnung

Bau

NVO

Datum des
Inkrafttre-

tens

Festset-
zungen

Aussagen zum Einzelhandel

WindthorststraBe 035

Vogelgesang -Neu-
fassung

1977

01.08.1987

WA

Festsetzungen nach MaBgabe der
BauNVO in der Fassung vom
01.01.1977

Sophie- de-la-Ro-
che-StraBe

kein Bebauungsplan

1980

Gemischte
Bauflache

Festsetzungen nach MaBgabe der
BauNVO in der Fassung vom
01.01.1990

St. German-StraBe 063

Melchior-Hess-Park

1990

04.07. 07

MI

Im  Mischgebiet sind ausschlieBlich
Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Sor-timenten
(Lebensmittel, Getrdnke, Drogerie,
Kosmetik, Haushaltswaren) zulassig.
Die zuldssige Verkaufsflache pro La-
deneinheit betragt max. 800 m?, die
Summe der Verkaufsflachen im Mi
darf insgesamt 1.500 m? nicht Uber-
schreiten.

SO

Im Sondergebiet ,Nahversorgung” ist
ein SB-Warenhaus mit den Sorti-
menten ,Lebensmittel und Ge-
tranke" zuldssig. Die zuldssige Ver-
kaufsflache betragt insgesamt max.
2.000 m2.

Else-Krieg-StralRe 059B

Kaserne Normand,
1. Anderung (Lidl)

1990

28.08. 09

SO

Im Sondergebiet ,Nahversorgung”
sind ein Einkaufsmarkt mit dem Sor-
timent Lebensmittel inkl. Bdackerei-
verkaufsstelle mit Café mit einer
Verkaufsflache von max. 1.450 m? so-
wie ein Getrdnkemarkt mit einer Ver-
kaufsflache von max. 550 m? zulds-

sig.

Dudenhofer StraBe

Kein Bebauungsplan

1990

Gemischte
Bauflache

Festsetzungen nach MaBgabe der
BauNVO in der Fassung vom
01.01.1990

015

Westliches Erlichge-
biet

1962

27.07.1965

WA

Festsetzungen nach MaBgabe der
BauNVO in der Fassung vom
01.01.1962

Kurt-Schuhmacher-
StraBe

016

Ostliches Erlichgebiet
Neufassung + Erwei-
terung Ill. Anderung

1977

12.12.1981

WA

Festsetzungen nach MaBgabe der
BauNVO in der Fassung vom
01.01.1977

om1B

Ostliche Iggelhei-

Kaisergartel,
Anderungsplan |,
3. Anderung (Aldi)

1990

06.07. 01

SO

Zul&ssigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben der Lebensmittelbranche bis
800 m? VK sowie ausnahmsweise
Randsortimente im Lebensmittel-
markt bis zu 300 m2 VK.

mer Straf3e

oMb

Kaisergdrtel,
Anderungsplan I,
Teilbebauungsplan
Neufassung (Lidl)

1990

SO

Zul&ssigkeit von groBflachigen Le-
bensmittelbetrieben mit Randsorti-
menten bei einer Verkaufsfldche von
max. 800 m?2
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(Fortsetzung der Tabelle 13)

Standortbereich B-::an Bezeichnung

NVO

Datum des
Inkrafttre-
tens

Festset-
zungen

Aussagen zum Einzelhandel

Kaisergartel, Ande-
O11E rungsplan |,
4. Anderung (Rewe)

Ostliche Iggelhei-
mer StraBe

1990

15.05. 09

SO

Im Sondergebiet ,Nahversorgung” zu-
|dssig ist ein Supermarkt mit den Sorti-
menten Lebensmittel und Getrdnke mit
einer maximalen Verkaufsflache von
1.600 m?2. Zusatzlich ist eine Bdckerei-
verkaufsstelle inkl. Cafébereich mit
max. 100 m? Verkaufsflache zuldssig.

GEe

Zulassig sind Betriebe und Anlagen, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Ausgeschlossen sind Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevantem Sorti-
ment gemdB der Sortimentsliste der
Stadt Speyer und Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Geschossflache von
mehr als 1.200 m? sowie Einzelhandels-
betriebe in Form von Sexshops. Eben-
falls ausgeschlossen sind Tankstellen.

Westlich der Spaldi-

WeilBdornweg 004 ger StraBe

1977

13.08.1988-

WA

Festsetzungen nach MaBgabe der
BauNVO in der Fassung vom
01.01.1977

Schifferstadter

StraBe 008 Speyer Nord Il

1977

30.10. 89

MI

Regelung des Einzelhandels zu ergdn-
zen

SO

Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Baumarkt mit
Gartencenter" und Verkaufsflachenbe-
schrankung auf 6.500 m?

Ergdnzungsstand-
ort Iggelheimer O11A Kaserne Lyautey
StraBe

1990

08.05.02

SO

Zulassig sind groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe aus dem Bereich Mébel
(max. 11.400 m? VK), Garten und
Bauen (max. 15.900 m? VK) und Elekt-
roartikel (max. 2.600 m? VK). Aus-
nahmsweise zuldssig sind zentrenrele-
vante Sortimente im Bau-, Garten- so-
wie Mo6-belmarkt mit max. 10 % der
Verkaufsflache bzw. max. 1.000 m2.

GE

Ausschluss von Einzelhandel; aus-
nahmsweise zuldssig sind Tankstellen
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(Fortsetzung der Tabelle 13)

. B-Plan . Bau
Standortbereich NF. Bezeichnung NVO

Datum des
Inkrafttre-
tens

Festset-
zungen

Aussagen zum Einzelhandel

Alte Speyerer Weide -

TullastraBe 1990

012A

09.07.98

GE

Ausschluss von groB3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit einer Verkaufs-
flache von mehr als 500 m2.

Alte Speyerer Weide -
012C 2. Neufassung, 1990
Teilbebauungsplan Il

Ergdnzungsstand-
ort AuestraBBe

01.06. 05

GE

Im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes sind grundsatzlich alle Einzel-
handelsnutzungen ausgeschlossen.
Ausnahmsweise zuldssig sind:

. kleine Einzelhandelsflachen im
Zusammenhang mit einem Pro-
duktions- oder Dienstleistungs-
betrieb

. GroBhandelsbetriebe ohne Ver-
kauf an Endverbraucher

. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten
gemdB der im Bebauungsplan
beigefugten Liste (Auszug der
Sortimentsliste der Stadt
Speyer); der Anteil der Randsor-
timente darf max. 10 % der Ver-
kaufsflache bzw. max. 800 m?
Verkaufsflache betragen

Ll Erweiterungen oder Erneuerun-
gen bestehender Einzelhandels-
betriebe, sofern die innenstadt-
relevanten Sortimente nicht
mehr als 10 % der vergroBerten
Verkaufsflache umfassen

Ausnahmen sind nur zuldssig, sofern
keine negativen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche ausge-
hen.

Schlangenwihl |

O13A (Handelshof)

1990

10.07.93

SO

Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Verbrauchermarkt mit max.
4.600 m? VK". Tankstellen sind im
Plangebiet ausgeschlossen.

Schlangenwihl I

0138 (Marktkauf)

1990

16.10. 93

SO

Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum mit max.
7.500 m? VK (anteiliger Foodbereich
max. 30 %) und Baumarkt mit Gar-
tencenter mit max. 6.000 m2 VK (ge-
ringfUgiges Randsortiment)”. Tank-
stellen sind im Plangebiet ausge-
schlossen

013N Schlangenwihl Nord 1990

09.11. 95

GE

Ausschluss von Einzelhandelsbetrie-
ben im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes, mit Ausnahme der Gel-
tungsbereiche der rechtskraftigen
Teilbebauungspldne | und Il. Beste-
hende Einzelhandelsbetriebe haben
Bestandsschutz; Erweiterungen sind
nur ausnahmsweise zuldssig.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Stadt Speyer.
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Ubersicht der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Speyer

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Speyer.

Abbildung 39
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Abbildung 40: Ubersicht der Bestandssituation in der Stadt Speyer - GroBformat
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Bestandserhebung Stadt + Handel 10/2017; Kartengrundlage: Stadt Speyer.
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Abbildung 41: RGumliche Nahversorgungssituation in der Stadt Speyer - GroBformat
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Speyer.
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Abbildung 42: Nahversorgungskonzept fir die Stadt Speyer - GroBformat
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: Stadt Speyer.
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Tabelle 14: Sortimentsliste fir die Stadt Speyer (Langfassung)

: . Nr. Wz :
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
innenstadtrelevante Sortimente
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker
Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NICHT: Arbeitsbekleidung)
Bettwaren/Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen, Steppdecken u. a.
Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)
BUcher 47.61 Einzelhandel mit Bichern
47.79.2 Antiquariate
Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingeraten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)
Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren
Haus-/Bett-/Tischwésche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche)
Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerdte, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstdanden anderweitig nicht genannt)
Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
Sicht-/Sonnenschutz) zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)
aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdsche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwé&sche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. d.)
KUnstler- und Bastelbedarf aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kiunstler- und Bastelbedarf)
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln,
arbeiten sowie Meterware fur Beklei- handelsfertig aufgemachte N&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschliusse
dung und Wésche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)
Medizinische und orthopddische Ge-  47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopddischen Artikeln
rate (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien
Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Geré&ten und Software
nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrégern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen
Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf, Reitsportartikeln und Booten)
Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Wohneinrichtungsbedarf (ohne M&- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
men/Kunstgegensténde und -mUnzen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-

handel mit Postern)

innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kdrperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-

zelhandel mit Parfumerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
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(Fortsetzung der Tabelle 14)
Nr. WZ
2008*

innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Kurzbezeichnung Sortiment Bezeichnung nach WZ 2008*

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Reformwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BuUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie Kinstler- und Bastelbedarf)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht innenstadtrelevante und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente**
Arbeitsbekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Arbeitsbekleidung)

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)
47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle
und Holz)
Boote und Bootszubehor aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln, Anglerbedarf und Booten (daraus NUR:
Boote)

Campingartikel (ohne Campingmo- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)

ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
groBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptlmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Fahrrader und Zubehér 47.641 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor

Gartenartikel (ohne Gartenmdobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:
Einzelhandel mit Gartengerdten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
hor) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehor (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehor)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinderwagen)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmobeln
mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmd&beln)
Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Reitsportartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmdbel) (daraus NUR: Reit-
sportartikel)

Sportgrof3gerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit SportgroBgeraten)

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Waffen
und Munition)
aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit Anglerbedarf)

Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren
Tiere

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht innenstadtrelevanten und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung
beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Speyer als nicht kritisch gese-
hen werden und ist somit erléuternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitar-
und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parket/Fliesen.
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner PartGmbB
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

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

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

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



