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1 Zentrale Ergebnisse im Uberblick

1. Ist-Situation Einzelhandelsstandort Reinheim:

Der Standort Reinheim stellt einen Einzelhandelsstandort mit quantitativen und
qualitativen Entwicklungspotenzialen dar, der heute in verschiedenen Sortimenten

unterdurchschnittliche Ausstattungskennziffern aufweist:

= Das Marktgebiet des Unterzentrums Reinheim umfasst entsprechend dem Grundver-
sorgungsbereich laut Regionalplan und auch tatsachlich im Wesentlichen das Stadt-
gebiet von Reinheim. Reinheim kann hier kein Uberdrtliches Einzugsgebiet erschlie-

Ren.

= Die rein quantitative Verkaufsflachenausstattung des Unterzentrums Reinheim, auch
im Vergleich zu Stadten &hnlicher Grolienordnung, ist in vielen Bereichen unter-
durchschnittlich. Gleiches gilt fir die Leistungsféahigkeit des Einzelhandelsstandortes,
die gemessen an der Umsatz-Kaufkraftrelation mit 56% unterdurchschnittlich aufge-
stellt ist. Positiv zu bewerten ist die vorrangige Handelskonzentration in der Innen-
stadt und in integrierten Lagen, wobei festgehalten werden muss, dass Reinheim nur
41% der eigenen Kaufkraft vor Ort binden kann und so ein deutlicher Abfluss an an-
dere Standorte besteht.

= Letztlich gilt: Leistungsstarke Betriebe, die auch vergleichsweise viel Kaufkraft von
aulerhalb Reinheims ,ziehen®, sind derzeit zu wenig vorhanden. Dazu finden kaum
Kopplungen zwischen den verschiedenen Handelslagen der Innenstadt statt (Altstadt,
Edeka, Kaufpassage). Es gilt hier, einen einheitlichen Auftritt zu schaffen, der die
Kunden auch zum Verweilen einladt. Somit ist neben einer Ausweitung des Handels-

angebotes auch die Steigerung der Aufenthaltsqualitat bedeutsam.

2. Zentrale Ergebnisse, Prognose und Ansiedlungspotenziale:

= Die Kaufkraftsituation im Marktgebiet und somit im Stadtgebiet von Reinheim wird
sich bis zum Jahr 2020 leicht negativ entwickeln. Das sinkende Kaufkraftpotenzial

ergibt sich aus einer klar abnehmenden Bevdilkerungsentwicklung, die auch durch die
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zunehmende Kaufkraft pro Einwohner im Bundesdurchschnitt nicht ausgeglichen

werden kann.

= Angesichts der aktuell unterdurchschnittlichen Einzelhandelsausstattung ergibt sich
unter der Annahme einer noch moglichen Erhéhung der Kaufkraftbindung ein quanti-
tatives Ansiedlungspotenzial an ,neuen Einzelhandelsflachen. Bis zum Jahr 2020 ist
von einem Potenzial fur zusétzliche Verkaufsflachen im Einzelhandel von ca.
4.900 m? bis ca. 6.600 m® auszugehen. Wichtig: Die Ansiedlungspotenziale dienen
als grobe Orientierungswerte, fiir die gilt: Ein Uberschreiten der Ansiedlungspoten-
ziale durch ein Vorhaben fuhrt nicht zur Unzulassigkeit dieses Vorhabens. In jedem

Falle bedarf es einer Einzelfallpriifung.

= Auch angesichts dieser noch hohen Ansiedlungspotenziale ist zu beriicksichtigen,
dass diese nur erreicht werden kdnnen, wenn es der Einzelhandelsstandort Reinheim
schafft, seine Attraktivitat weiter zu steigern und so mehr Kunden vor Ort zu binden.
Vor diesem Hintergrund ist eine Entwicklung an den richtigen Standorten eine we-
sentliche Entwicklungsgrundlage, damit sich die Angebote gegenseitig befruchten

kdénnen.

3. Weitere Rahmenbedingungen

= Intern: Angesichts der Schwéche des Einzelhandelsstandortes und der daraus resul-
tierenden Ansiedlungspotenziale bedarf es eines schlagkraftigen Stadtmarketings
und positiver Standortentscheidungen vor allem des Handels, aber auch der Gastro-
nomie und weiterer Dienstleister. Die genannten Branchen in Reinheim mussen hier-
fur aber erst sensibilisiert werden, denn: Die aktuelle Standortzufriedenheit speziell
im Handel ist positiv. Kaum ein Einzelhandelsbetrieb plant Modernisierungen, Sorti-

mentsénderungen und so weiter.

= Im Vergleich zu Umlandgemeinden — betrachtet wurden GroR3-Bieberau, Dieburg,
Grof3-Zimmern und GroRR-Umstadt — bestehen kaum Wettbewerbsvorteile. Soll also
mehr Kaufkraft in Reinheim gebunden werden, dann missen Schwachen zumindest

abgemildert, vor allem aber echte Besuchsgrinde aufgebaut werden.
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4.

= Dies wird von den Reinheimer Kunden bestatigt: Kopplungen mit der Innenstadt fin-
den auffallend selten statt, im Angebot werden Liicken gesehen, die Aufenthaltsdauer
ist sehr kurz. Aktuell wird auch die Verkehrssituation sehr kritisch gesehen.

Kinftige Strateqie der Einzelhandelsentwicklung in Reinheim

/ Stadt Reinheim \

C Gezieltes
A Leuchttirmein die B Ansiedlungs-offensive Standortmarketing mit

D Erreichbarkeit und

Innenstadt Innenstadt effizisnteren Transparenzin der

Strukturen etablieren

Innenstadt optimieren

Hintergrund: Hintergrund: Hintergrund: Hintergrund:

= Aus Kundensicht fehlen «  Zum Teil weit + Einwohner Reinheims zu + Erreichbarkeit derzeit
spurbar Besuchsgrinde unterdurchschnittliche wenig vor Ort gehalten massives Problem
fur die Innenstadt Einzelhandelskennzahlen Egzeé'liia*‘;“di'é;zndm e fufﬂ'ei'furdenbelffagmg}
Gastronomie [Quelle: Analyse L pslen « Aufenthaltsqualitat
Ekufenthaltsqulalitét) ElrzEihandalestanaon) . El-ndulg§$Oten] bei sichthar
[Quelle: Kundenbefragung, + Erhebliche e Imimung Hel unterdurchschnittlich
stadtebaulicher Kurz-Check] Angehotslucken, massiver Vermarktungsma&nahmen [Quelle: Stadtebaulicher Kurz-

= Hoher Verkaufsflachen- Kaufkraftabfluss erfolgt zu wenig Check, Kundenbefragung]

[Quelle: Expertenrunde]

und Kaufkraftanteil (Lebensmittel, Bekleidung TR .

aufterhalh der Altstadt UsW.) K ;

[Quelle: Analyse [Quelie: Analyse Privaten und Privaten-

Einzelhandelsstandor] Einzelhandelsstandor, \/erwaltung
Kundenbefragund] verbesserungswirdig

[Quelle: Befragung Eirgelhandler
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Schutz der Innenstadt liber Planungsrecht: (1) zentraler Ve rgungsbereich, (2) Standortkonzept mit

Sortimentsschwerpunkten je Standort, (3) Sortimentsliste, (4) Grundsatze der Steusrung.

Die kinftige Strategie der Einzelhandelsentwicklung basiert somit auf funf Saulen / Zu-

kunftsaufgaben:

A. Leuchttiirme in die Innenstadt

Vorhandene stadtebauliche Potenziale in der Innenstadt missen besser in Wert

gesetzt und weiter ausgebaut werden. Darliber hinaus missen Besuchsgriinde
fur die Innenstadt parallel in unterschiedlichen Bereichen (Aufenthaltsqualitat,
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Branchenmix usw.) aufgebaut und MalRnahmen (Starkung Einzelhandelsbestand,
Kulturveranstaltungen usw.) dazu entwickelt werden, um Kundenstrome in die In-
nenstadt zu lenken. Aufgrund des hohen Verkaufsflachen- und Kaufkraftanteils
aullerhalb der Altstadt gelingt es zu wenig, allein schon die ,eigene“ Kaufkraft an
die Altstadt zu binden. Weiterhin ist eine verbesserte Gesamterlebbarkeit der In-
nenstadt zu schaffen, um so bestehende Magneten und Anziehungspunkte auch

fur die ganze Innenstadt nutzen zu kénnen.
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Vorschlag Burgfriedstrafie:
Verweilmoglichkeiten schaffen durch
AuBengastronomie in einer
verkehrsberuhigten Zone: Beispiel:
Stadt Calw, ca. 23.200 Einwohner
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Vorschlag : Sitzmdglichkeiten zur Erh6hung der Aufenthaltsqualitét
schaffen, Beispiellinks: Stadt Calw, ca. 23.200 Einwohner, rechts:
StadtHausach, ca. 5.900 Einwohner

Quelle:imakomm AKADEMIE
Stand: August2012
Kartengrundlage: googlemaps,
www.googlemaps.de

ca. 68.000 Einwohner

Vorschlag Stadtpark: Platzlagen fur
Familien attraktiv gestalten, Beispiel:
StadtHorb, ca. 25.600 Einwohner
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B. Ansiedlungsoffensive Innenstadt

Durch ein gezieltes Ansiedlungsmanagement mit dem Aufbau eines Flachen- und
Leerstandskatasters, angesiedelt bei der Stadtverwaltung, sollten ergénzende
Angebote und Nutzungen in den Bereichen Einzelhandel (beispielsweise Beklei-
dung, Schuhe, Elektrowaren, usw.), Gastronomie und Dienstleistung nach
Reinheim gezogen werden und so zusatzliche Angebote in der Innenstadt ge-
schaffen werden. Wesentlich hierbei ist das Finden von plausiblen und vorteilsstif-
tenden Argumenten, weshalb eine Ansiedlung in Reinheim fur Gewerbetreibende
attraktiv ist. Ansatze hierbei liegen beispielsweise in der Unterstlitzung von Exis-
tenzgriindern. Eine hohe Bedeutung kommt dabei auch der Schaffung von Fla-
chen fir den Einzelhandel in den strategisch richtigen Lagen zu. Dazu kann ein
strategisches Ansiedlungsmanagement einen wichtigen Beitrag leisten. In diesem
Rahmen sollten WerbemalBhahmen erstellt werden, um potenzielle Investoren
anzusprechen und regelméRigen Kontakt zu halten sowie Vermarktungsargumen-
te aufzubauen, Vermarktungsargumente liegen hierbei in den noch deutlichen
Kaufkraftpotenzialen, der gezielten Vermarktung mit Zusatznutzen fur Einzelhan-
del und Unternehmen, Schaffung moderner und auch hinsichtlich der Verkaufsfla-

che attraktiver Einzelhandelsimmobilien sowie einer Existenzgriinderberatung.

C. Gezieltes Standortmarketing mit effizienteren Strukturen etablieren

Vermarktungsstrukturen fir ein effizientes Standortmarketing sollen etabliert wer-
den bzw. angepasst werden, um in Zukunft noch zielfihrender und effizienter ar-
beiten zu konnen. Als neue Austauschplattform, die branchentbergreifend zu-
sammengesetzt sein muss, hat die sogenannte ,,Strategie-Gruppe® die Aufgabe
MalRnahmen zu koordinieren und eine Erfolgskontrolle durchzufihren. Insgesamt
soll somit eine verbesserte Abstimmung zum Thema Standortmarketing mit dem
Schwerpunkt Innenstadtmarketing gelingen. Mal3nahmen zur verbesserten Kun-
denbindung und damit zur Erhéhung der Bindungsquote sowie emotionale Events
sollen inhaltlich eine besondere Rolle spielen. Fir eine entsprechende Koordina-

tion und Umsetzung ist neben den bestehenden Akteuren, wie dem Gewerbever-
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ein, die wesentliche Bedeutung fir die Umsetzung von Vermarktungsmaf3nahmen
haben, auch die Schaffung einer Wirtschaftsférderstelle sinnvoll, um so eine
zentrale Anlaufstelle fiir das Leerstandsmanagement aber auch einen Koordinator
fur die weitere Umsetzung zu haben. Letztlich gelingt ein effizientes Standortmar-
keting durch klare Aufgabenteilung bei der gleichzeitigen Kofinanzierung von
Strukturen.
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(3) Grundmodell, ,Koordinationsmodell“: Strategie-Gruppe

Wirtschafts-
forderung

L

Strategie-Gruppe

Stadtplanung

Wichtige anséassige
Betriebe

Treffen ca.2-4 mal pro Jahr,
Besprechung groRRere Events,
Kommunikationsmafnhahmen
usw.; gibt fur Aufgabe ,Koordi-

nation Innenstadtmarketing“ der

Wirtschaftsforderung

Verwaltungsspitze : : Ge\ll?\l:ir::;/i(:;eln

die Inhalte vor.

Vertreter/innen aus

Weitere aktive
Stadtrat

Akteure

Erlduterungen:

Die Strategie-Gruppe wird aus den in der Grafik benannten Institutionen gebildet, ggf. ergdnzt um einzelne / wenige weitere Insti-
tutionen. Die Gruppe arbeitet nicht operativ, eine Umsetzung von Projekten erfolgt bei den beteiligten Institutionen. Vielmehr be-
spricht die Gruppe grof3ere Projekte wie Events und gewéhrleistet so eine Abstimmung dieser unter allen relevanten Institutionen.
Fokus soll méglichst die Etablierung branchen- und zielgruppenibergreifender Events sein. Gleiches gilt auch fir Kommunikati-
onsmafinahmen, denn: diese werden auch besprochen und einheitliche Botschaften festgelegt. V.a. aber werden wesentliche
Aufgaben fir den Aufgabenbereich ,Koordination Innenstadtmarketing®, der bei der Wirtschaftsféorderung angesiedelt ist, festge-
legt. Mit anderen Worten: Zwar ist der Blrgermeister gegeniber der Wirtschaftsférderung weisungsbefugt, fir den genannten
Aufgabenbereich soll die Gruppe allerdings die wesentlichen Aufgaben unter Berlcksichtigung des Zeitanteils fir diese Aufgaben

festlegen.
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D. Aufenthaltsqualitat und Erreichbarkeit in der Innenstadt optimieren

Die Aufenthaltsqualitat der Innenstadt soll durch Mal3nahmen der Stadtverwal-
tung, aber auch durch Private, gezielt verbessert werden. Hierzu zahlen Mal3-
nahmen wie die Schaffung von Platz- und Aufenthaltsbereichen in der Innenstadt,
die Kundenfiuihrung und die Attraktivierung des StraRenraums aber auch der be-
stehenden Betriebe und Hauserfassaden. In diesem Zusammenhang ist aul3er-
dem die Umsetzung eines neuen Verkehrskonzeptes wesentlich, das die neuen
Mdoglichkeiten durch die UmgehungsstraRe aufgreift, gleichzeitig aber die Erreich-
barkeit nochmals verbessert. Weiterhin besteht eine zu groRe Distanz und keine
einheitliche Erlebbarkeit der Haupteinkaufslagen von der Altstadt bis hin zur
Kaufpassage, so dass separierte Einkaufslagen erkennbar sind, die sich gegen-
seitig nicht befruchten kénnen. Deshalb sollen Verbindungswege flur FuRganger
optimiert werden und durch gestalterische MalBnhahmen eine Gesamterlebbarkeit
geschaffen werden, so dass der Kunde auch dazu geleitet wird in weitere Innen-

stadtbereiche zu gehen.
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E. Schutz der Innenstadt tGber Planungsrecht

Die Altstadt Ubernimmt v.a. im mittelfristigen Bedarfsbereich kaum noch die Ver-
sorgungsfunktion in Reinheim. Zudem zeigen sich Schwachen im kurzfristigen
Bedarfsbereich. Ebenso ist die quantitative Verkaufsflachenausstattung der In-
nenstadt unterdurchschnittlich. Folgerichtig missen die MalBhahmen im Rahmen
der Bausteine A bis D parallel durch eine kiinftig starkere planungsrechtliche Ein-
zelhandelssteuerung abgesichert werden. Das heil3t: Die Einzelhandelsentwick-
lung muss mdglichst auf die Innenstadt konzentriert werden (,innen vor auf3en®).
Dabei ist aber auf unterschiedliche Strategien in der nérdlichen Innenstadt und

der Altstadt zu achten.

Letztlich gilt: Eine positive Entwicklung Reinheims wird nicht allein tber eine planungsrechtli-
che Steuerung oder stadtebauliche Maflinahmen erfolgen. Um den Standort zukunftsfahig zu
starken und dabei auch die geanderten Rahmenbedingungen der Ortsumfahrung zu antizi-
pieren, ist ein umfassender Ansatz notwendig, der neben der Umsetzung des Planungs-
rechts auch Vermarktungsaspekte sowie gestalterische Elemente aufgreift. Letztlich gelingt
eine Entwicklung gerade angesichts der Ist-Situation in Reinheim nur durch eine Zusam-

menarbeit und Weiterentwicklung aller Akteure.

5. Umsetzung: Kernprojekte und Ideenpool zu den Zukunftsaufgaben — Ubersicht:

Zukunftsaufgabe A:
Leuchttiirme in die Innenstadt

= Durch Platzlagen mit hoher Aufenthaltsqualitdt Besuchsgrin-
Kernprojekt: de fur die Innenstadt schaffen
=  Umgestaltung Darmstéadter Stral3e und Kirchstralle

= Al: Attraktive Beleuchtungskonzepte zur Wegefiihrung und
Hervorhebung historischer Gebaude

= A2: Jahrliche Veranstaltung in allen Innenstadtlagen zum
Thema Kunst, z.B. im Rahmen der Satirewoche

Ideenpool / weitere = A3: Schaffung von Events nach Zielgruppen, z.B. Musikver-

Maf3nahmen: anstaltungen fir Jugendliche, Sportturnier im Stadtpark

= A4: Emotionaler Event um Kunden in die bestehenden Betrie-
be zu locken, z.B. Reinheim uberrascht, Sonderangebote in
Geschaften

= AbL: Organisation von Themenmarkten in regelmafigen Ab-
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stédnden zur Erh6hung der Frequenz in der Innenstadt (bei-
spielsweise zweimal im Jahr)

Zukunftsaufgabe B:

Ansiedlungsoffensive Innenstadt

Kernprojekt:

Aufbau eines aktiven Ansiedlungsmanagements — hier
Schwerpunkt Einzelhandel

Zwischennutzungen fur Leerstande akquirieren, Kommunika-
tion mit Immobilieneigentiimern forcieren

Ideenpool / weitere
MaRnahmen:

B1: Flachenzusammenlegungen prifen, um gré3ere Einheiten
zu schaffen und Magneten in die Innenstadt zu holen

B2: Verstarkte Unterstiitzung ortsanséassiger Firmen (z.B. bei
Attraktivierungs- oder auch Werbeideen)

Zukunftsaufgabe C:

Gezieltes Standortmarketing mit effizienteren Strukturen etablieren

Kernprojekt:

Neues Grundmodell Standortmarketing Reinheim
Veranstaltungskalender

Ideenpool / weitere
Maf3nahmen:

C1: Organisation einer Parkaktion

C2: Qualitatsoffensive der Einzelhandler, Gastronomen und
Dienstleister zur AuRendarstellung durch ein gemeinsames
Anreizsystem

C3: Vermarktung einheimischer Produkte

C4: Neue Kundenbindungsmafnahmen, z.B. liber Einkaufs-
und Erlebnisfuhrer

Zukunftsaufgabe D:

Erreichbarkeit und Transparenz in der Innenstadt optimieren

Kernprojekt:

Verbindungswege optimieren, Verkniipfung der Innenstadtbe-
reiche verbessern
FuRgangerfreundlichkeit in der Innenstadt ausbauen

Ideenpool / weitere
MalRnahmen:

D1:Klare gestalterische Trennung und Verbreiterung der Ful3-
géngerbereiche um so Shoppingflair zu schaffen

D2: Verbesserung der Parkplatzsituation durch ein verbesser-
tes Parkleitsystem

D3: Umsetzung Verkehrskonzept
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6. Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung:

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

= Zudem wurden Grundsatze fir die kinftige Einzelhandelssteuerung erarbeitet:

- Grundsatz 1: Die Einzelhandelsentwicklung in Reinheim soll grundsatzlich auf
den zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden. Zentrenrelevanter
und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment) dirfen
folgerichtig kiinftig grundsétzlich nur noch im abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich angesiedelt werden. Die Innenstadtentwicklung soll zudem dif-
ferenziert erfolgen. Die Prioritét der Entwicklung samtlicher Sortimente liegt
im Altstadtbereich (sudlich der Bahnlinie). Hier ist die vorrangige Prioritét in
der Weiterentwicklung des Handels zu sehen. Im ndérdlichen zentralen Ver-
sorgungsbereich ergibt sich ebenfalls eine Zulassigkeit aller Sortimentsberei-
che, allerdings gilt: Ansiedlungen von zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandel, sollen nur noch nach Einzelfallprifung erfolgen und dirfen
keine schadlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ha-
ben. Vorrangig werden damit Entwicklungsmoglichkeiten fir den sldlichen
Innenstadtbereich (Altstadt) geschaffen. Weiterhin ist eine verbesserte An-

bindung der beiden Innenstadtbereiche anzustreben.

- Grundsatz 2: AuRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs soll die Einzel-
handelsentwicklung kinftig starker auf einzelne Standorte konzentriert wer-
den. Die Ansiedlung von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel soll vorrangig
an bereits bestehenden Einzelhandelsstandorten, idealerweise ebenfalls im
zentralen Versorgungsbereich oder aber an zwei sogenannten Ergdnzungs-
standorten erfolgen. Darliber hinaus soll nicht zentrenrelevanter Einzelhandel
an einzelnen Standorten génzlich ausgeschlossen werden. Weiterhin erfolgt
eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente bei Ansiedlung von Be-

trieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment.
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- Grundsatz 3: In Misch- und Gewerbegebieten mit Ausschluss von Einzelhan-
del ist flr Gewerbebetriebe der Verkauf von selbst hergestellten / montierten
Waren auf einer untergeordneten Flache bis zu 800 m? ausnahmsweise zu-
lassig.
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Raumliche Konkretisierung

Ortsmitte Georgenhausen und
Zeilhard

» Standort fUr nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel

» Ziel: Versorgung der nordlichen
Stadtteile

» Erganzung um kleinflachigen
zentrenrelevanten Einzelhandel

Hinweis:

Die Umrandung zeigtdie ungefahre
Lage deszentralen
Versorgungsbereichs von Reinheim.
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+ Grundsatzlich Standort fur nicht « vorrangige Bedeutung fir die
zentrenrelevanten Einzelhandel und Entwicklung des Einzelhandels in
zentrenrelevanten und ,’ Reinheim
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel nach | « Standort fir Einzelhandel samt-
Einzelfallprifung Lt licher Sortimente (zentren-
» vorrangig aber fur flachenintensive Konzepte, relevanten, nicht zentrenrelevan- | 7
die in der Altstadt keine ausreichende ten und nahversorgungsrelevan-
Flachenverfiigbarkeit vorfinden ten Einzelhandel)

Quelle:imakomm AKADEMIE,
Stand: November 2012
Kartengrundlage: openstreetmaps,
www.openstreetmap.org
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