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In der Innenstadt von Hockenheim gibt es nur wenige gréRere, zud em modernen
Ansprichen gentigende Einzelhandelsbetriebe. Ein grof3flac higer Magnetbetrieb
mit Frequenzbringerfunktion ist nicht vorhanden. Viele der klein flachigen Ge-
schéafte wirken zudem renovierungs- bzw. modernisierungsbedurfti g.

In der Innenstadt von Hockenheim fehlen moderne grof3flachig e Lebensmittelbe-
triebe mit Versorgungs- und Frequenzbringerfunktion. Alle grof3fla chigen Lebens-
mittelbetriebe liegen zum Zeitpunkt der Erhebung aul3erhal b der Innenstadt. Beim
einzigen vorhandenen Vollversorger in der Innenstadt handelt e s sich um einen
kleinflachigen Lebensmitteldiscounter.

In einzelnen Sortimentsbereichen - darunter innenstadttypisch e - besteht nur
eine schwache Konkurrenzsituation der Innenstadt zu nicht int  egrierten Lagen, so
beispielsweise im Sortimentsbereich Freizeit/ Sport.

Die Tatsache, dass in der Innenstadt von Hockenheim ein Wochen markt stattfindet
ist grundlegend positiv hervorzuheben (siehe Starken), jedoch ze gt dieser quan-
titative wie qualitative Schwéchen. Das Angebot ist beziglich Auswahl und Pra-
sentation/ Gestaltung sehr eingeschrankt, die Lage auf dem ¢ ffentlichen Parkplatz
zwischen Rathaus und Stadthalle ist sehr dezentral. Der gewéahlt e Standort ver-
fugt zudem uber kein Ambiente. Dementsprechend ist dieser Mar kt verhaltnis-
mafig schwach frequentiert, wodurch er seiner sozial-kommuni kativen Funktion

(neben der reinen Lebensmittelnahversorgung) nur z.T. gerecht  werden kann.

Foto 13: Untere HauptstralRe - kleinteilige Foto 14: Wochenmarkt zwischen Rathaus und
Einzelhandelsstruktur Stadthalle

Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle: eigenes Foto Mai 2007

Mittel- bis niedrigpreisige Angebote dominieren stellenwei se das Warenangebot

und beeintrachtigen die Qualitdt und Préasentationsform in de r gesamten Innen-
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stadt. Der hohe Anteil an Dienstleistern in der Innenstadt, insbesondere bei Be-
trieben mit geringer Kundenfrequenz wie z.B. Versicherungen, Fahrs  chulen, weist
auf verdeckte Leerstdnde hin. Erste Trading-Down-Prozesse sind n icht zu Uber-
sehen.

Die Karlsruher StralRe weist nicht durchgehend die typischen Merkma le einer
innerstadtischen EinkaufsstraRe auf. Die Einzelhandelsdic  hte in der Erdgeschoss-
zone wird durch funktionale wie auch stadtebauliche Licken unterb  rochen: Funkti-
onal sind darunter insbesondere Leerstande zu verstehen, die d en Einzelhandel
auf unattraktive Weise erganzen. Besonders storend wirken hierbei e in schét-
zungsweise 300 gm groRer Leerstand “* eines ehemaligen Drogeriemarktes am 6st-

lichen Eingangsbereich zur Karlsruher StralBe sowie mindestens vi  er weitere
Leerstdnde im weiteren StraRenverlauf. Stadtebauliche Licken  sind insbesondere
auf HOohe des Ebertparkes vorhanden, wo rickversetzte H&auserfro nten ohne
Handelsnutzung im Erdgeschoss vorzufinden sind. Des Weiteren be stehen in der
Karlsruher Stral3e stellenweise stadtebauliche Nachverdicht  ungspotenziale.

Der verkehrsberuhigte Bereich der Karlsruher Stral3e wirkt zeitweise u nbelebt,

die Kundenfrequenz in dieser Stral3e ist nur temporar hoch.

Foto 15: Karlsruher Stral3e - stadtebau- Foto 16: Karlsruher StralRe - Leerstand am

liche Briiche und oft unbelebt Ostlichen Eingang

Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle: eigenes Foto Mai 2007
42

- Wahrend die Karlsruher Strale und auch die Obere und Untere Hauptst ral3e

vereinzelt Leerstdnde aufweisen, zeigt sich in der Heidelberger S tralRe eine als

Dieser Leerstand ist inzwischen wieder durch ein Bekleidungsgescha ft besetzt.
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kritisch zu umschreibende Situation. In diesem sehr kurzen Stra  Renabschnitt bis
zur querenden Parkstrafe waren zum Zeitpunkt der Erhebung mind estens funf
Leerstande vorzufinden. Es sind hier bereits deutliche Ausw irkungen auf den Ge-
baudezustand erkennbar.

Der insgesamt kleinteilig wirkende Einzelhandel in der Oberen HauptstraRe nimmt
zugunsten diverser Dienstleister und Wohnnutzung bereits de  utlich ab. In der

Unteren HauptstralRe und Heidelberger StralRe ist die Einzelh  andelsdichte eben-
falls schon abnehmend.

Die stark befahrene Untere/ Obere Hauptstral3e ruft eine deutliche T rennwirkung
in diesen Bereichen hervor. Die Querungsmdglichkeiten sind deu tlich erschwert.

Neben Defiziten in der Verkehrssicherheit sind diese auch beziig lich der Aufent-

haltsqualitat gegeben.

Foto 17: Heidelberger Stral3e - Leerstand Foto 18: Hauptkreuzungsbereich - breiter
mit Sanierungsbedarf StralBenraum
Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle: eigenes Foto Mai 2007

Die z.T. schmalen Fuwegebereiche bei gleichzeitig starkem fliele  ndem wie ru-
hendem Verkehr schranken die Aufenthaltsqualitéat fur Passa nten wie auch die
Nutzungsmaoglichkeiten fur Einzelhandler und Gastronomen  stark ein. Es entsteht
somit nur wenig "Bummelstimmung”, wenngleich eine durchaus ansp rechende
Gestaltung durch Merkmale wie Baumpflanzung, Pflasterung und ¢ ffentliches Sitz-

mobiliar besteht.

Unabhangig der begrenzten Flachenverfligbarkeit weisen viele gas tronomische Au-
Benbereiche in der gesamten Innenstadt von Hockenheim gravie rende gestalteri-

sche Mangel auf, so z.B. durch billig wirkende Plastikbestuhlu  ngen oder proviso-

risch angebrachte Begriinungselemente.
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Foto 19: Unter Hauptstral3e - schmale FuR3- Foto 20: Untere Hauptstral3e - Gestaltungs-
wege, Dominanz ruhender MIV mangel in der Aul3engastronomie

Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle: eigenes Foto Mai 2007

Die an die Einkaufsstra3en angrenzenden Seitenstraf3en weisen ei  ne deutlich ge-
ringere Besatz- und Gestaltungsdichte auf. Einzelhandels- od er Dienstleistungs-
betriebe befinden sich hier nur vereinzelt. Diese wirken z.T sani erungsbedurftig

und somit unattraktiv.

Foto 21: Karlsruher StralRe - untergenutzter Foto 22: Leerstand "Alte Post" - Hinterhof-
ruckwartiger Bereich bereich

Quelle: eigenes Foto Mai 2007 Quelle: eigenes Foto Mai 2007

Die angrenzenden Bereiche sind u.a. gepragt durch Brachflachen, Garten, sanie-
rungsbedurftige Hinterhdfe und untergenutzte Stellplatzflac hen, Garagenanlagen
sowie einzelstehende Wohngebaude; die Gestaltungsintensi tat im offentlichen

Raum lasst sofort nach. Besonders kritisch ist die Entwicklung im Bereich zwi-
schen Unterer Haupt-, HirschstraRe und Heidelberger StralBe zu s ehen (Fortuna-
passage). In diesem Gemenge aus heterogenen, hauptsachlic h aus den 1980er -

90er Jahren stammenden Wohn- und Dienstleistungsgebauden , ist ein diffuses An-
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gebot an diversen Dienstleistungs- und Gastronomieangebote n (u.a. Wettblros
und Call-Shops) sowie eine Vielzahl an leerstehenden Gewerbefl &chen vorzufin-
den. Entsprechend unbelebt und vernachlassigt wirken die "Inn  enbereiche" dieser
teils Uberdachten Passagen und Hofe, was sich zwangslaufig auf den Zustand der
Gebaude und des offentlichen Raumes auswirkt - hier besteht drin  gender stadte-
baulicher Entwicklungsbedarf.

Stadtebauliche Briche und Brachflachen kénnen zwar durchaus als Entwicklungs-
potenziale dargestellt werden (siehe Starken), sind aber in der Ist-Situation zu-

nachst einmal als eindeutige Defizite zu erfassen. Es fehlt an vielen Stellen die
Vernetzung stadtebaulicher und funktionaler Komponenten, die die wesentliche

Voraussetzung fir eine Innenstadt mit Atmosphare und Flair bi  Idet.

4.3 SONSTIGE BEDEUTENDEINZELHANDLESSTANDORTE

In der folgenden Karte 7 ist die rdumliche Verteilung der Verkaufsflachen in Hocken-
heim auf die Innenstadt sowie weitere bedeutende Einzelhande Iskonzentrationen
und -standorte mit ihrer Verkaufsflachendimension und nach Be  darfsbereichen dar-

gestellt.

Karte 7: Einzelhandelsschwerpunkte

Verkaufsflache in gm
15.000

) 10.000
IndustriestraRen

5.000

Pfalzer Ring 2.500

Hockenheim Center 1.000

0
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Méorscher Weg/ Ketscher
Strale rechts

mittelfr. kurzfr.
Bedarf Bedarf
Innenstadt Hocke nheim 0 1000 m

Med-Center

d

LuBheimer StraRe

Quelle: eigene Erhebung Mai 2007; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt Hockenheim
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Karte 7 verdeutlicht, dass bezogen auf den Umfang der Verkaufsfla che die Innen-
stadt mit rd. 6.275 gm nur die drittgré3te Einzelhandelskonzent ration in der Stadt
Hockenheim darstellt. Aul3er der Einzelhandelsinnenstadt un  d dem Med-Center, wel-
ches aber nur einen geringen Einzelhandelsbesatz aufweist, b  efinden sich alle wei-
teren Einzelhandleskonzentrationen in nicht integrierter L age. Wahrend am nicht
integrierten Standort LuRheimer Stral3e (rd. 3.850 gm VKF) schwe rpunktmafig Nah-
rungs-/ Genussmittel sowie Waren des kurzfristigen Bedarfsber  eichs vorzufinden
sind, werden in den restlichen nicht integrierten Einzelhandelsk onzentrationen Ho-
ckenheim Center (rd. 15.350 gm VKEF), IndustriestraBen (rd. 7.72 5 gm VKF), Pfalzer
Ring (rd. 4.900 gm VKF) und Morscher Weg/ Ketscher Stral3e rechts (r d. 850 gm VKF)
(in der Folge auch zusammengefasst als Industrie-/ Gewerbegebiet  “Talhaus®) vor

allem Waren aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsberei ch angeboten.

4.4 ANGEBOT NACHAGE

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zum Ein  zelhandelsangebot
differenziert nach Lage der Betriebe aufgezeigt (vgl. Abb. 15 s  owie Tab. A - 10 im
Anhang).

Abb. 15: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in Hockenheim nach Lage

Gesamtangebot zentrenrelevante
Hockenheim Sortimente

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30% -
20%
10%

0%

Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz
B Innenstadt O sonstige integriert O nicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2007; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wi  rttemberg;
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Neben der Innenstadt und nicht integrierten Standorten sind da bei auch sonstige

integrierte Lagen aufgefiihrt. Hierbei handelt es sich um fun ktional und stadtebau-
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lich integrierte Betriebe im Zusammenhang mit Wohnbebauung au  Berhalb der (Ein-
zelhandels-)Innenstadt, wobei die Bestandsdichte und/ oder die stadtebauliche
Situation nicht fir die Ausweisung eines zentralen Bereic hs ausreicht, so beispiels-

weise die Betriebe im Med-Center in Hockenheim.

Folgende Aussagen lassen sich bei Betrachtung der Abb. 1 5 zusammenfassen:
Die Einzelhandelsbetriebe in Hockenheim sind hinsichtlich i hrer Anzahl auf die
drei Standortbereiche nahezu gleich verteilt, wobei die Innenst adt mit rd. 36%
den hochsten Anteil erreicht.
Bezogen auf die Verkaufsflache zeigt sich ein anderes Bild: E twa drei Viertel der
Verkaufsflachen befinden sich an nicht integrierten Stando rten. Der Verkaufsfla-
chenanteil der Innenstadt liegt lediglich bei rd. 14%.
Die Verteilung des gesamtstadtischen Umsatzes auf die verschie denen Lagen ent-
spricht weitgehend der Verteilung der Verkaufsflachen. Zwar verl ieren die nicht
integrierten Lagen hier infolge z.T. geringerer Flachenprodu ktivitaten gegenuber
der Innenstadt und sonstigen integrierten Lagen etwas an Bede utung. Dennoch
kommt auch am Umsatzanteil gemessen der Innenstadt mit etwa ei nem Flnftel nur
ein geringer Anteil am gesamtstadtischen Umsatz zu, wie sich be reits bei der Be-
urteilung des Innenstadteinzelhandels vor dem Hintergrund de  r Nachfrage zeigte
(vgl. Kap. 4.2.2).

Nun ist diese Angebotsverteilung noch nicht unbedingt ein Hinw  eis auf eine nicht
funktionsadaquate Verteilung: Nicht jeglicher Einzelhand el muss/ soll in der Innen-

stadt angesiedelt sein (vgl. auch Kap. 3.3). Entsprechend wu rde eine Auswertung der

Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimente vorgenommen (vgl. Abb. 15, rechter
Bereich).

Hierdurch andert sich das Bild allerdings nur geringfligig: Die In nenstadt erreicht
nur einen Verkaufsflachenanteil von rd. 18%, der Umsatzanteil i st mit rd. 23% nur

wenig hoher als bei Betrachtung aller Sortimente (s.0.). Rund 68% der Verkaufs-
flache bzw. 60% des gesamtstadtischen Umsatzes bei zentrenrele vanten Sortimenten
entfallen auf Angebote an nicht integrierten Standorten.

Dieses Ergebnis zeigt eine in groRen Teilen nicht funktionsa  daquate Ansiedlung
zentrenrelevanter Sortimente. Entsprechend muss in Hockenhei m von einem stark

geschwachten Einzelhandelsstandort Innenstadt gesprochen  werden.
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Abb. 16: Einzelhandelsstruktur in Hockenheim nach Lage
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B Innenstadt O sonstige integriert @ nicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandlerbefragung Mai 2007

Die Betrachtung der Einzelhandelsstruktur nach Lage (vgl. Abb. 1 6) verdeutlicht zu-
nachst, dass die Verteilung der Verkaufsflachenanteile nach Bedarfsbereichen in den
verschiedenen Lagen unterschiedlich ist, wenngleich in Hocke nheim die Regelmafiig-
keit erkennbar ist, dass die nicht integrierten Standorte stet s die hdchsten Ver-
kaufsflachen aufweisen:
Uber 2/3 der Verkaufsflache im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Ge  nussmittel wird
in nicht integrierten Lagen angeboten. Hingegen nur rd. 10% in d er Innenstadt
und nur knapp 23% in den fir die Lebensmittelnahversorgung wicht igen integ-
rierten Lagen. Auch das Angebot im sonstigen kurzfristigen Beda rfsbereich ist
knapp zur Halfte an in nicht integrierten Standorten angesiedel t, die andere
Halfte teilt sich nahezu gleichmaRig auf die Innenstadt und die sonstigen integ-
rierten Lagen auf.
Nach dem Ziel einer méglichst flaichendeckenden fuBlaufigen  Nahversorgung soll-
ten das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel - wie auch die sonstige n Sortimente
des kurzfristigen Bedarfsbereiches - in der Innenstadt oder an s onstigen integ-
rierten Standorten angesiedelt sein.
Die innenstadttypischen Sortimente des mittelfristigen Beda rfsbereichs werden
in Hockenheim nur zu rd. 19% in der Innenstadt angeboten, wahren d annahernd
80% des Angebotes nicht funktionsadaquat an nicht integriert en Standorten vor-
zufinden sind.

Noch ausgepragter stellt sich die Verteilung der Angebote im la  ngfristigen Be-
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darfsbereich dar. Rund 84% der entsprechenden Angebote werden an n icht integ-
rierten Standorten angeboten. Da in diesem Bedarfsbereich auch Ublicherweise
nicht zentrenrelevante Sortimente enthalten sind, ist diese Verteilung allerdings

in Teilen durchaus als funktionsadaquat zu bezeichnen.

Wie schon in Kap. 4.1.2 anhand der BetriebsgroRenklassen aufge zeigt, stellt die
Abb. 17 die Umsatzentwicklung der Einzelhandelsbetriebe in H ockenheim in den

letzten drei Jahren differenziert nach Lagen dar.

Abb. 17: Umsatzentwicklung in Hockenheim in den letzen drei Jahren nach Lagen
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Quelle: eigene Einzelhédndlerbefragung Mai 2007

In der Innenstadt von Hockenheim, wo eine kleinteiligere Einze Ihandelsstruktur vor-
zufinden ist (vgl. Kap. 4.2.1), verbuchten in den vergangenen d rei Jahren nur rd.
21% der Betriebe Umsatzzuwachse. Gleichzeitig hatten rd. 52% Umsa tzriickgdnge zu
verzeichnen. In den sonstigen integrierten Lagen, wo sich eben falls gréf3tenteils
kleinflachige Betriebe befinden, stellten immerhin rd. 39% de r Betriebe Umsatz-
zuwachse und nur 43% Umsatzrickgange fest; in den nicht integri  erten Lagen waren

es rd. 50% mit Umsatzzuwachsen bzw. knapp 42% mit Umsatzriickgangen.

Es bleibt somit festzuhalten, dass zwar in allen Lagen ein relat  iv hoher Anteil der
Handler Umsatzrickgange angab, dies aber in der Innenstadt a uf Gber die Halfte der
Betriebe zutrifft und somit am hdchsten ist. Gleichzeitig ist bei deutlich mehr Be-
trieben in nicht integrierten Lagen ein Umsatzzuwachs festzustel len als in der In-
nenstadt. Aul3erhalb der Innenstadt gelegene Betriebe weise  n somit im Durchschnitt

eine positivere Entwicklung als die in der Innenstadt ang esiedelten Betriebe auf.
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