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1. Grundlagen

1.1 Auftrag

Im September 2005 wurde die CIMA Stadtmarketing GmbH von der Stadt Ingelheim am Rhein mit
der Erstellung einer Einzelhandelskonzeption beauftragt.

Auftraggeber:
Stadt Ingelheim am Rhein

Projektleitung:
Dipl.-Geogr. Jurgen Lein

Projektmitarbeit:
Eva-Katharina Reich M.A.
Dipl.-Geogr. Julia Wunder

Bearbeitungszeitraum:
September 2005 bis Mai 2006

1.2 Aufgabenstellung

In Abstimmung mit dem Auftraggeber werden mit der Einzelhandelskonzeption folgende Themen-
bereiche bearbeitet:

o Analyse der marktstrukturellen Ausgangssituation flr die Stadt Ingelheim und Darstellung der
gegenwartigen Marktposition des Ingelheimer Einzelhandels.

o Aufnahme und Bewertung der gegenwartigen Angebotsstruktur in der Wirtschaftsgruppe Ein-
zelhandel und Ladenhandwerk.

o Abgrenzung des Einzugsgebietes fur den Einzelhandel, Berechnung der Kaufkraftpotentiale.
o Ermittlung der Umsatz- und Verkaufsflachenpotentiale am Standort Ingelheim.

o Beurteilung von ausgewahlten Standortlagen hinsichtlich der Eignung fir handelsbezogene
Nutzungen.

o Analyse des Einkaufsverhaltens der Wohnbevdlkerung in Ingelheim und im Umland sowie

eine Befragung der strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe.

o Erarbeitung einer Konzeption fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung.
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1.3 Datengrundlagen

Neben der Auswertung zahlreicher sekundarstatistischer Materialien (u.a. Gutachten der Fa.
Kalthoff Consulting) wurden im Rahmen der Einzelhandelskonzeption von der CIMA folgende Pri-
marerhebungen durchgeflhrt:

e Totalerhebung des gegenwartigen Bestandes in der Wirtschaftsgruppe Einzelhandel
und Ladenhandwerk in der Stadt Ingelheim

e Persdnliche Befragung ausgewahlter strukturpragender Betriebe im Einzelhandel und
Ladenhandwerk in der Stadt Ingelheim

e Reprasentative telefonische Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten und weiteren
Aspekten der Stadtentwicklung bei 450 Blrgern in Ingelheim und in Kommunen im
Umland.

Die Erhebungen/ Befragungen wurden im Zeitraum November 2005 bis Januar 2006 durchgefihrt.
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2. Ubergeordnete Rahmenbedingungen sowie Trends in der Han-
dels- und Kommunalentwicklung

2.1 Veranderungen in der Handelslandschaft

Als wesentliche Trends in der Einzelhandelsentwicklung, welche auch in der Zukunft von Bedeu-

tung sein werden, sind festzuhalten:

Der unternehmensbezogene Konzentrationsprozess im Handel (z.B. im Rahmen von

Fusionen, Ubernahmen, strategischen Allianzen)

Der raumliche Konzentrationsprozess und damit verbunden das Ausdinnen des
Standortnetzes von Nahversorgungseinrichtungen

Der wachsende Filialisierungsgrad, sowohl auf internationaler wie auch auf nationaler

und regionaler Ebene

Der Trend zu sortiments- und branchenlbergreifenden Angebotsformen und damit
verbunden der wachsende Flachenbedarf fir Handelsbetriebe

Die Verschiebung der Marktanteile innerhalb der verschiedenen Betriebstypen (Ge-
winner: Fachmarkte, Discounter; Verlierer: nicht organisierter Fachhandel)

Das Entstehen neuer Vertriebsformen (z.B. Urban Entertainment Center, Factory Out-

let Center, Tankstellenshops)

Die wachsende Bedeutung des e-commerce und des online-shoppings.

Daneben wird eine Vielzahl weiterer Faktoren (z.B. das Betriebsnachfolgeproblem) zu grundlegen-

den Veranderungen in der Handelslandschaft fihren.

Der Strukturwandel im Einzelhandel ist in den nachfolgenden Grafiken exemplarisch fir den Le-

bensmitteleinzelhandel dargestellt. Einer gestiegenen Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel

steht im Zeitraum 1991 bis 2005 ein Rickgang der Betriebsstatten gegenlber. Die Umsatzentwick-

lung verlief in den letzten Jahren deutlich zu Gunsten der SB-Warenhauser/Verbraucherméarkte

sowie der Discounter, wahrend Superméarkte und die sonstigen Lebensmittelgeschéafte erhebliche

Marktanteile verloren haben.
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Abb. 1 Die Zahl der Betriebe im Lebensmitteleinzelhandel in der Bundesrepublik Deutschland nach
Betriebsformen in den Jahren 1991 und 2005
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Quelle: Handel aktuell 2005/06; Bearbeitung: CIMA

Abb. 2 Die Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in der Bundesrepublik Deutschland nach
Betriebsformen in den Jahren 1991 und 2005 (in 1.000 gm)
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Quelle: Handel aktuell 2005/06; Bearbeitung: CIMA
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Abb. 3 Die Umsétze im Lebensmitteleinzelhandel in der Bundesrepublik Deutschland nach Betriebs-
formen in den Jahren 1991 und 2004 (in Mrd. €)
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Quelle: Handel aktuell 2005/06; Bearbeitung: CIMA

2.2 Veranderungen in der Kundenstruktur und im Kauferverhalten

Als wesentliche Trends beim Nachfrageverhalten mit unmittelbarem Einfluss auf die Handelsent-

wicklung sind anzufihren:

e Die Veranderungen in der Bevdlkerungs- und Sozialstruktur (wachsender Anteil an
Senioren-Haushalten, hoher Anteil an Single-Haushalten, Trend zur multikulturellen

Gesellschaft)

e Eine relative Stagnation der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft bei Verschiebung der
Ausgabenanteile im privaten Verbrauch zu Gunsten anderer Bereiche (Reisen, Mie-
ten, Energie etc.)

e Die hohe Mobilitat der Kunden bei abnehmender Marken- und Betriebsstéattentreue

e Eine Polarisierung des Nachfrageverhaltens auf preisaggressive Anbieter wie Dis-
counter/Schnappchenmérkte einerseits und erlebnisorientierte Angebotsformen ande-

rerseits.

Das Nachfrageverhalten im Einzelhandel ist daneben von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung,
der Steuergesetzgebung, konjunkturellen Einflissen u.v.m. abhangig.
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2.3 Auswirkungen auf das Standortverhalten und die Kommunalentwicklung

Die Veranderungen in der Handelslandschaft und beim K&uferverhalten haben Einfluss auf die
Standortentwicklung der Handelsunternehmen und die Wertigkeit von Handelsimmobilien bzw. von
Einzelhandelslagen in den Stadten und Gemeinden. Als wesentliche Aspekte zur Erhaltung attrak-
tiver innerdrtlicher Einkaufslagen kdnnen festgehalten werden:

e Die problemlose Erreichbarkeit der zentralen Einkaufslagen mit allen Verkehrsmittelar-

ten
e Die Anzahl und Lage der Parkplatze sowie die Parkplatzorganisation
e Die stadtebauliche Qualitat und Einkaufsatmosphére der zentralen Einkaufsbereiche

e Der Branchenmix und die Durchmischung mit ergdnzenden Nutzungen (Gastronomie,

Dienstleistungen, Arzte und sonstige freie Berufe etc.)

e Die MaBnahmen im Bereich des Stadtmarketings (z.B. Veranstaltungen, Stadtwer-
bung).

Von Seiten der Kommunen kénnen in erster Linie die stadtebaulichen Rahmenbedingungen opti-
miert sowie MaBnahmen im Bereich der kommunalen Wirtschaftsférderung zur positiven Beein-

flussung der gewerblichen Entwicklung ergriffen werden.

24 Planungsrechtliche Grundlagen

Als wesentliche planungsrechtliche Grundlagen zur raumlichen Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung sind zu benennen:

e Die Vorgaben im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz und im Regionalen
Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe aus dem Jahr 2004, in denen die zentraldrtli-
chen Versorgungsfunktionen und Verflechtungsbereiche der Stéddte und Gemeinden
festgelegt sind.

e Die Vorgaben im Baugesetzbuch, wobei im § 11 Abs. 3 BauNVO die Prfkriterien fr
die Zulassigkeit groBflachiger Handelsbetriebe beschrieben werden.
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Einzelhandelskonzept 17 Stadt Ingelheim am Rhein

Mit der planungsrechtlichen Steuerung der raumlichen Einzelhandelsentwicklung durch die An-
wendung eines Standort- und Sortimentsleitbildes und dessen Umsetzung durch das bauplanungs-
rechtliche Instrumentarium der Kommunen bzw. der weiteren betroffenen Planungstrager (z.B.
Landkreise, regionale Planungsverbande, Regierungsprasidien) werden in erster Linie stadtebauli-
che und raumordnerische Zielsetzungen verfolgt (z.B. Sicherung der Investitionsbereitschaft im
Rahmen von StadtsanierungsmaBnahmen). Zu betonen ist, dass das Baurecht wettbewerbsneutral
ist und nicht in den Wettbewerb zwischen Einzelbetrieben bzw. einzelnen Betriebsformen eingreift.
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3. Standortprofil Ingelheim am Rhein

3.1 Zentralortliche Einstufung, Ziele des Regionalen Raumordnungsplans

Im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2004 ist die Stadt Ingelheim am Rhein als
Mittelzentrum im Grundnetz ausgewiesen. Als Mittelzentrum Ubernimmt Ingelheim die Versor-
gung der Verwaltungsgemeinschaft im zugeordneten Mittelbereich; dazu gehért die VG Gau-
Algesheim mit folgenden Kommunen: Gau-Algesheim, Wackernheim, Heidesheim am Rhein, Ap-
penheim, Bubenheim, Engelstadt, Nieder-Hilbersheim, Ober-Hilbersheim, Ockenheim und Schwa-
benheim an der Selz.

Mittelzentren des Grundnetzes verfligen Uber eine vollstdndige mittelzentrale Ausstattung. Sie
stellen als Versorgungsschwerpunkte ihres jeweiligen Verflechtungsbereiches das Rickgrat die-

ser Versorgungsebene dar."

Die Stadt Ingelheim am Rhein befindet sich an der im Regionalen Raumordnungsplan ausgewie-
senen Entwicklungsachse bzw. Nahverkehrsachse:

o Bingen am Rhein — Gau-Algesheim — Ingelheim am Rhein — Mainz — Bodenheim/Nackenheim

— Nierstein/Oppenheim — Guntersblum — Osthofen - Worms

3.2 Uberregionale und regionale Lagebeziehungen und Verkehrsanbindung

Die Stadt Ingelheim liegt im Landkreis Mainz-Bingen im St&dtedreieck Bad Kreuznach — Mainz —

Bingen.

Die Entfernungen zu den umliegenden zentralen Orten betragen:

Oberzentrum Mainz: ca. 22 km
Mittelzentrum im Grundnetz Bingen: ca. 15km
Mittelzentrum im Grundnetz Bad Kreuznach: ca. 27 km
Mittelzentrum im Ergénzungsnetz Nieder-Olm: ca. 26 km
Grundzentrum Heidesheim am Rhein: ca. 6km
Grundzentrum Gau-Algesheim: ca. 4km
Grundzentrum Sprendlingen: ca. 24 km
Grundzentrum Wérrstadt: ca. 34 km.

! Festsetzungen des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinhessen-Nahe.
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Die Kreisstadt Ingelheim ist tGber die Autobahn A 60 (Anschlussstellen Ingelheim Ost bzw. West)
an das FernstraBennetz angebunden. Die regionale und Uberregionale Verkehrsanbindung fir den
Individualverkehr ist insgesamt als gut bis sehr gut einzustufen.

Karte 1 Die Lage Ingelheims zu den benachbarten zentralen Orten (Rheinland-Pfalz)
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3.3 Ausgewahlite Daten zur Bevolkerungs- und Wirtschaftsstruktur
3.3.1 Bevdélkerungsentwicklung und Altersstruktur

Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Ingelheim am Rhein ist zwischen den Jahren 1995 und
2004 durch ein stetiges Wachstum gekennzeichnet; es konnte ein Einwohnerzuwachs von ca.
1.540 EW, d.h. ca. 6,2 % verzeichnet werden. Gegenwartig belauft sich die Einwohnerzahl in der

Stadt Ingelheim auf ca. 26.210 Personen.

Abb. 4 Bevoélkerungsentwicklung der Stadt Ingelheim 1995 bis 2004
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Quelle: Onlineangebot der Stadt Ingelheim am Rhein; Bearbeitung: CIMA

Die Stadt Ingelheim setzt sich aus den Stadtteilen Ober-Ingelheim, Nieder-Ingelheim, Frei-
Weinheim, Ingelheim-West, GroBwinternheim und Sporkenheim zusammen.
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Abb. 5 Bevoélkerungsverteilung in der Stadt Ingelheim am Rhein
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Quelle: Angaben der Stadt Ingelheim am Rhein; 30.06.2005; Bearbeitung: CIMA

Abb. 6 Natiirliche und wanderungsbedingte Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Ingelheim?
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Stand 31.12.2004; Bearbeitung: CIMA

2 Die natlrliche Bevolkerungsentwicklung basiert auf Veranderungen der Geburten- und Sterberate; die wanderungsbedingte Bevolke-
rungsentwicklung basiert auf Zu- und Abwanderungen.
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Abb. 7 Altersstruktur in Ingelheim und Rheinland-Pfalz im Vergleich (Stand: 31.12.2004)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2005; Bearbeitung: CIMA

Die Altersstruktur der Ingelheimer Bevélkerung ist im Vergleich zum Land Rheinland-Pfalz durch
einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil der Altersgruppen zwischen 20 bis 59 Jahre gekennzeich-
net, welche in erster Linie die Bevélkerung im erwerbstatigen Alter wiedergibt. Deshalb kann Ingel-
heim als vergleichsweise ,junge Stadt” eingestuft werden.

3.3.2  Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarkt

In der nachfolgenden Graphik wird die Anzahl der Beschaftigten nach Wirtschaftszweigen in der
Stadt Ingelheim am Rhein mit dem Landkreis Mainz-Bingen und dem Land Rheinland-Pfalz vergli-
chen. Die Beschaftigtenanteile liegen in der Stadt Ingelheim im primaren und im tertidren Sektor im
Vergleich zum Landkreis und Land Rheinland- Pfalz niedriger, im sekundaren Sektor mit 53,5%
dagegen deutlich Gber den Durchschnittswerten. Dies ist durch den Firmensitz des pharmazeuti-
schen Unternehmens Boehringer zu erklaren.

Die aktuelle Arbeitslosenquote im Arbeitsamtsbezirk Ingelheim liegt mit ca. 7,1%° deutlich unter
dem Bundesdurchschnitt von ca. 12,2%.

8 Arbeitslosenquote auf Basis aller zivilen Erwerbspersonen (Stand Marz 2006)

CIMA-Stadtmarketing GmbH B Neue Weinsteige 44 ® 70180 Stuttgart ® cima.stuttgart@cima.de B www.cima.de



Einzelhandelskonzept 23 Stadt Ingelheim am Rhein

Abb. 8 Beschéftigte nach Wirtschaftszweigen
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 2005; Bearbeitung: CIMA

34 Stadtebauliche Rahmenbedingungen und Verteilung der wesentlichen Ein-
zelhandelslagen

Der Hauptverkehrsbereich erstreckt sich tber die Wilhelm-von-Erlanger StraBe, die Mainzer bzw.
Binger StraBe, die Konrad-Adenauer-StraBBe, die GrundstraBe sowie zum derzeitigen Zeitpunkt

noch die BahnhofstraBe.

Die raumliche Verteilung der wesentlichen Einzelhandelslagen ist stark heterogen und weit tber
das Stadtgebiet von Ingelheim am Rhein verteilt (siehe Karte 2). Mit der Planung des Erganzungs-
zentrums entsteht eine weitere Einzelhandelslage im Stadtzentrum (Innenstadt), welche zu einer
Starkung der innerstadtischen Einzelhandelsfunktion beitragen soll. Der Standort des Erganzungs-
zentrums in Bahnhofsnéhe schlieBt unmittelbar an die bestehenden innerstadtischen Einkaufsla-

gen an.

Im Rahmen einer Umgestaltung und Sanierung der BahnhofstraBe wird dieser Bereich eine deutli-
che stadtebauliche Aufwertung erfahren. Mit der Sanierung der BahnhofstraBe ist die Umgestal-
tung von einer DurchgangsstraBe in einen verkehrsberuhigten Geschéftsbereich verbunden.

Als wesentliche Einzelhandelsstandorte sind in Ingelheim folgende Standortlagen (vgl. Karte 2) zu

nennen:
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Stadtzentrum

Der Bereich des Stadtzentrums in Ingelheim am Rhein erstreckt sich zum einen auf die Binger
StraBe zwischen RdmerstraBe und Wilhelm — von — Erlanger — StraBe, zum anderen auf die
BahnhofstraBe zwischen Bahnhof und Einmindung Hans-Fluck-StraBe sowie die Gartenfeldstra-
Be.

Weitere Einkaufslagen

Ostlich des Stadtzentrums befindet sich der Bereich um die Mainzer StraBe, welcher durch das
Kaufhaus Huf und den Textilfachmarkt Végele (mittlerweile geschlossen) gepragt wird. Des Weite-

ren befinden sich in diesem Gebiet Uberwiegend kleinflachige, inhabergeflihrte Betriebe.

Nordwestlich des Stadtzentrums, entlang der Binger StraBe, Richtung Gau-Algesheim ist mit den
Standorten Lidl-Discountmarkt, Fristo-Getrankemarkt, dm-Drogeriefachmarkt, FreBnapf (Fach-
markt fir Tiernahrung) ein weiterer Einzelhandelsstandortverbund vorhanden.

Einkaufsbereich Nahering

Das EKZ ,Nahering“ befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet im Bereich zwischen der Konrad-
Adenauer-StraBBe und der BAB 60, im stdlichen Teil von Frei-Weinheim. Die Uberwiegend groBfl&-
chigen Betriebe bedienen séamtliche Bedarfsbereiche. Das Sondergebiet stellt die gréBte zusam-
menh&ngende Einzelhandelsagglomeration in Ingelheim dar.

Einkaufsbereich Konrad-Adenauer-StraBBe

Das EKZ ,Konrad-Adenauer-StraBe” liegt nérdlich des Stadtzentrums und dstlich des Industriege-
bietes von Boehringer Ingelheim. Neben dem Aldi-Markt sind in diesem Bereich weitere Fachmark-
te und Handelsnutzungen (z.B. Baumarkt Struth, Schuhfachmarkt) angesiedelt, welche zumindest

teilweise als klassische innenstadtrelevante Nutzungen eingestuft werden kdnnen.
Stadtteilzentren

Der dorflich gepragte Teil des Stadtteils Ober-Ingelheim, der sich am stidlichen Ende der Bahnhof-
straBe befindet, weist um den ,Marktplatz® Nahversorgungsstrukturen auf. Hier sind u.a. diverse

Angebote des Ladenhandwerks und Betriebe des kurzfristigen Bedarfs anséssig.

Ein weiteres Stadtteilzentrum stellt das EKZ ,Star 60“ am Stauferring im Stadtteil Nieder-Ingelheim
dar. Das EKZ besteht aus einem minimal-Supermarkt mit angeschlossenem Getrankemarkt, einem
Fahrradfachgeschéft sowie Angeboten aus Gastronomie und Freizeit. Es Ubernimmt flr das neu
errichtete Wohngebiet um den Stauferring die Nahversorgung, besitzt aber auf Grund seiner Nahe
zur VerbindungsstraBe nach Heidesheim am Rhein auch eine Bedeutung fir PKW-Kunden (z.B.
Pendler).
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Der Stadtteil Frei-Weinheim im Norden der Stadt Ingelheim weist entlang der RheinstraBe Nahver-
sorgungsstrukturen auf. Die beiden gr6Beren Lebensmittelanbieter (HL-Markt und Norma) liegen
nicht mehr unmittelbar an der HauptdurchfahrtsstraBe.
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Karte 2 Wesentliche Einkaufslagen in Ingelheim
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4. Marktgebiet und Kaufkraftpotential

Die relevanten Daten zum Nachfragepotential fiir den Einzelhandel in der Stadt Ingelheim werden
nachfolgend dargestellt.

4.1 Pro-Kopf-Ausgaben und Kaufkraftkoeffizient

Im Bundesdurchschnitt kann fir das Jahr 2005 eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von
ca. 5.228,- € angesetzt werden. Hiervon entfallen

e ca. 2.094,- € auf den Lebensmittelbereich

e ca. 3.134,- € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommensniveau der Bevdlkerung und damit von
der Wirtschaftskraft einer Region ab. Zur Bestimmung des Nachfragepotentials in einem Marktge-
biet sind die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel mit dem regionalen Kaufkraftkoeffizienten zu

gewichten.

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft)
von 114,3 liegt die Stadt Ingelheim deutlich (iber dem Bundesdurchschnitt (Indexwert 100,0).*

Auch im regionalen Vergleich nimmt Ingelheim hier einen Spitzenwert ein.

Die Umsatzkennziffer (Einzelhandelsumsatz je Einwohner) als grobes MaB fur die Handelszentrali-
tat einer Stadt bzw. Gemeinde liegt fiir Ingelheim bei 126,1 (Indexwert 100,0).° Dieser Wert wird al-
lerdings deutlich durch die Anbieter im Gewerbegebiet Nahering beeinflusst. Daneben sind hier
branchenbezogene Sonderstrukturen, welche durch Betriebe wie Mdbel Schwaab, die Uber eine
atypische Absatzreichweite verfligen, von Bedeutung.

* Quelle: MB Research, Nurnberg, 2005.
® Quelle: GfK Niirnberg, 2003.
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Abb. 9 Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Mainz 108,8
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Quelle: MB Research, Nirnberg, 2005

Abb. 10 Umsatzkennziffern im regionalen Vergleich

Mainz | 1338

Bingen am Rhein 107,0

Bad Kreuznach 161,8

LK Mainz-Bingen :I 83,2
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Quelle: GfK Nirnberg, 2003; Bearbeitung: CIMA
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4.2 Abgrenzung des Marktgebietes

Das Marktgebiet der Stadt Ingelheim wird durch verschiedene Faktoren beeinflusst:

J Struktur und Attraktivitat des Einzelhandelsangebotes in Ingelheim
J Verkehrsanbindung

o Mobilitat der Bevélkerung

o Pendlerbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt)

o Nahe zu Konkurrenzorten

. u.a.m.

Nach den Angaben der befragten Einzelhandler in Ingelheim, den Ergebnissen der Haushaltsbe-
fragung sowie einer Analyse der Konkurrenzstandorte kann das Marktgebiet des Ingelheimer Ein-

zelhandels in etwa wie folgt abgegrenzt und gegliedert werden:

Zone l Gesamtstadt Ingelheim am Rhein 26.210 Einwohner
Zone ll Gau-Algesheim

Wackernheim

Heidesheim am Rhein

naheres Umland insgesamt 16.090 Einwohner
Zone lll Ockenheim

Appenheim

Bubenheim

Nieder-Hilbersheim

Ober-Hilbersheim

Engelstadt

Schwabenheim an der Selz

weiteres Umland insgesamt 9.400 Einwohner
Marktgebiet (Zone 1 - ll) 51.700 Einwohner

Das abgegrenzte Marktgebiet stellt das Gebiet dar, aus dem flr den qualifizierten Facheinzelhan-
del noch eine kontinuierliche Einkaufsbeziehung besteht bzw. aufgebaut werden kann. Fir die Be-
triebe des kurzfristigen Bedarfs ist die Absatzreichweite i. d. R. niedriger anzusetzen. Anderseits
besitzen einige Betriebe am Standort Ingelheim auch eine deutlich Uber dieses Gebiet hinausge-
hende Ausstrahlung.
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Karte 3 Das Marktgebiet des Ingelheimer Einzelhandels
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4.3 Kaufkraftpotential im Marktgebiet

Bei Zugrundelegung der Bevdlkerungszahlen und den regionalisierten Pro-Kopf-Ausgaben lasst
sich das Kaufkraftpotential, welches durch den Ingelheimer Einzelhandel in Teilen gebunden wer-
den kann, berechnen.

Das Kaufkraftpotential gibt an, wie viel Geld der Wohnbevélkerung fiir die Nachfrage nach Einzel-
handelsleistungen in den verschiedenen Branchen bzw. Warengruppen zur Verfigung steht. Von
dem rechnerisch verfigbaren Kaufkraftpotential wird i.d.R. nur ein Teil durch den értlichen Einzel-
handel gebunden. Der nicht gebundene Teil flieBt an Konkurrenzstandorte.

Im gesamten Marktgebiet steht eine Kaufkraft von ca. 301,2 Mio. € zur Verfligung. Die Kaufkraft
verteilt sich auf die abgegrenzten Marktgebietszonen wie folgt:

e Zonel: Gesamtstadt Ingelheim am Rhein 156,5 Mio. €
o Zonell: nadheres Umland 92,6 Mio. €
o Zone lll: weiteres Umland 52,1 Mio. €.

Von dem gesamten Kaufkraftpotential entfallen im Marktgebiet auf

o den Uberwiegend kurzfristigen Bedarf: ca. 162,4 Mio. €
o den Uberwiegend mittelfristigen Bedarf: ca. 52,9 Mio. €
L den Uberwiegend langfristigen Bedarf: ca. 85,9 Mio. €.

Die Verteilung der Kaufkraftpotentiale ist in der nachfolgenden Tabelle nach Branchen/ Bedarfsbe-
reichen und Marktzonen detailliert dargestellt.
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Tab. 1 Zusammensetzung des Kaufkraftpotentials nach Bedarfsgruppen im Marktgebiet (in Mio. €)

Marktzonen Zone | Zone |l Zone lll Zone | - 1lI

Bedarfsgruppe

Lebensmittel 62,7 37,0 21,2 120,9
restl. kurzfristiger Bedarf ' 21,5 12,7 7.3 415
kurzfristiger Bedarf gesamt 84,2 49,7 28,5 162,4
Oberbekleidung, Wasche, Textilien 14,5 8,7 4,9 28,1
Schuhe und Sport 5,6 3,4 2,0 11,0
Blcher, Schreib- und Spielwaren 6,0 3,5 2,0 11,5
restl. mittelfristiger Bedarf® 1,3 0,8 0,2 2.3
mittelfristiger Bedarf gesamt 27,4 16,4 9,1 52,9
Einrichtung und Zubehér 20,9 12,3 6,6 39,8
Elektrowaren 7,7 4,5 2,6 14,8
Foto/Optik, Uhren/Schmuck 4,6 2,7 1,6 8,9
restl. langfristiger Bedarf® 11,7 7,0 3,7 22,4
langfristiger Bedarf gesamt 44,9 26,5 14,5 85,9
Einzelhandel gesamt 156,5 92,6 52,1 301,2

Quelle: CIMA Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen moglich

'Im restl. kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Reformwaren, Apothekerwaren, Drogerien, Parfiimerien, Blumen

2 Im restl. mittelfristigen Bedarf sind enthalten: Sanitatsbedarf, Zoobedarf

% Im restl. langfristigen Bereich sind enthalten: u.a. Musikalien, Lederwaren, KfZ - Bedarf, Gartenbedarf
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5. Angebotsstruktur des Einzelhandels in Ingelheim am Rhein

Die Bestandsdaten des Einzelhandels in Ingelheim basieren auf einer Totalerhebung der Betriebe
des Ladeneinzelhandels (inkl. Ladenhandwerk) im Zeitraum November 2005 bis Januar 2006. Ne-
ben der Erfassung der wesentlichen Betriebsdaten erfolgte eine Einschatzung des auBeren Er-
scheinungsbildes und der Ladengestaltung. Aus Datenschutzgrinden kénnen die Betriebsdaten

zum Teil nur in statistisch aggregierter Form ausgewiesen werden.

5.1 Betriebs- und Branchenstruktur

In der Gesamtstadt Ingelheim wurden folgende Daten zum Einzelhandelsbestand erhoben:

e Anzahl der Ladengeschafte: 162 Betriebe
e Gesamtverkaufsflache: ca. 62.790 gm
e Umsatzleistung im Jahr 2005: ca. 164,3 Mio. €.

Nach Bedarfsbereichen gegliedert entfallen von den insgesamt 162 erhobenen Betrieben

o auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ca. 43 % aller Betriebe, ca. 30 % der Gesamtver-
kaufsflache und ca. 55 % der Gesamtumsatzleistung

o auf den mittelfristigen Bedarfsbereich ca. 24 % aller Betriebe, ca. 19 % der Gesamt-
verkaufsflache und ca. 15 % der Gesamtumsatzleistung

o auf den langfristigen Bedarfsbereich ca. 33 % aller Betriebe, ca. 51 % der Gesamtver-

kaufsflache und ca. 29 % der Gesamtumsatzleistung.

Far den kurzfristigen Bedarf, der den Umsatzschwerpunkt in Ingelheim am Rhein darstellt, kann
eine recht hohe Angebotsintensitat festgehalten werden. Beim langerfristigen Bedarfsbereich
wird der recht hohe Verkaufsflachenanteil durch groBflachige Betriebe im Bereich Mdbel, Bau- und
Heimwerkermarkt beeinflusst. Der mittelfristige Bedarfsbereich ist hinsichtlich der Verkaufsfla-
chen- und Umsatzanteile dagegen schwéacher vertreten.
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Tab. 2 Betriebe, Verkaufsflichen und Umsatzleistung des Einzelhandels und Ladenhandwerks in
der Stadt Ingelheim nach Branchen und Bedarfsgruppen

Bestandsdaten

Branche Anzahl der Betriebe Verkaufsflache in gm Umsatz in Mio. €
Lebensmittel 50 16.445 72,20
restl. kurzfristiger Bedarf 20 2.325 18,75
kurzfristiger Bedarf gesamt 70 18.770 90,95
Oberbekleidung, Wésche, Textilien 23 8.535 16,45
Schuhe und Sport 6 1.990 5,00
Biicher, Schreib- und Spielwaren 6 570 1,70
Restl. mittelfristiger Bedarf 4 830 2,00
mittelfristiger Bedarf gesamt 39 11.925 25,15
Einrichtung und Zubehdr 27 28.340 31,35
Elektrowaren 5 550 2,50
Foto/Optik, Uhren/Schmuck 11 630 7,40
restl. langfristiger Bedarf 10 2.575 6,95
langfristiger Bedarf gesamt 53 32.095 48,20
Einzelhandel gesamt 162 62.790 164,30

Quelle: CIMA Bestandserhebung, November 2005/Januar 2006
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Abb. 11 Branchenstruktur in der Stadt Ingelheim insgesamt
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Quelle: CIMA Bestandserhebung, November 2005/Januar 2006

5.2 Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe

5.2.1  Verteilung nach Standortlagen

In der raumlichen Untergliederung nach Standortlagen besitzen das Stadtzentrum bzw. die sonsti-
gen integrierten Lagen zwar hinsichtlich der Anzahl der Betriebe noch einen recht hohen Stellen-
wert. Die Umsatz- und Verkaufsflachenschwerpunkte liegen allerdings insbesondere beim kurz-
und langfristigen Bedarfsbereich aufgrund der groBflachigen Betriebstypenstrukturen auBerhalb
des Stadtzentrums/Stadtteilzentren.

5.2.2 Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen

Der Stadtteil Nieder-Ingelheim beinhaltet neben dem Stadtzentrum, das EKZ Konrad-Adenauer-
StraBe und das EKZ Star60. Inklusive der Einzelhandelsstandorte in sog. Streulagen sind in die-
sem Stadtteil 95 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 24.400 gm vorhanden.

Der Stadtteil Ober-Ingelheim ist durch den Geschéftsbereich um den Marktplatz am sidlichen
Ende der BahnhofstraBe gepragt. Im Stadtteil Ober-Ingelheim sind 20 Betriebe mit einer Gesamt-
verkaufsflache von ca. 1.400 gm vorhanden.

Die Betriebe an der Binger StraBBe bzw. an der RheinstraBe kennzeichnen die Einzelhandelsstruk-
tur des Stadtteils Ingelheim-West. Im gesamten Stadtteil sind 12 Betriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von ca. 2.800 gm ansassig.
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Der Stadtteil Frei-Weinheim verfligt Uber einen gewissen Einzelhandelsbesatz entlang der Rhein-
straBe; des Weiteren befinden sich die zwei gréBeren Lebensmittelanbieter (HL-Markt und Norma)
in Lagen abseits der HauptdurchfahrtsstraBBe. Insgesamt sind in Frei-Weinheim 9 Betriebe mit ca.
1.600 gm VK ansassig. Dem Staditteil Frei-Weinheim ist weiterhin das Sondergebiet EKZ ,,Nahe-
ring“ zugeordnet. Hier befinden sich weitere 24 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
34.000 gm.

Im Stadtteil GroBwinternheim ist lediglich zwei Betriebe, darunter eine Béackerei, vorhanden. In
Sporkenheim sind keine Einzelhandelsbetriebe anséassig.

Tab. 3 Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatzleistung des Einzelhandels und Ladenhandwerks in
der Stadt Ingelheim nach Standortlagen

Lage _ ; ;
Betriebe

kurzfristiger Bedarf 17 36 17 70
mittelfristiger Bedarf 18 14 7 39
langfristiger Bedarf 21 16 16 53
EH-Insgesamt 56 66 40 162
Verkaufsflache in gm

kurzfristiger Bedarf 2.095 3.320 13.280 18.695
mittelfristiger Bedarf 3.855 4.440 3.570 11.865
langfristiger Bedarf 1.615 6.380 24.235 32.230
EH-Insgesamt 7.565 14.140 41.085 62.790
Umsatz in Mio. €

kurzfristiger Bedarf 13,0 27,6 50,4 91,0
mittelfristiger Bedarf 10,1 7,3 7.8 25,2
langfristiger Bedarf 12,0 9,6 26,7 48,2
EH-Insgesamt 35,0 44,5 84,9 164,3

Quelle: CIMA Bestandserhebung, November 2005/Januar 2006; Rundungsdifferenzen maoglich
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Abb. 12 Verteilung der Betriebe nach Standortlagen
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Quelle: CIMA Bestandserhebung, November 2005/Januar 2006

Abb. 13 Verteilung der Verkaufsflache nach Standortlagen

mittelfr. Bedarf

langfr. Bedarf

0% 20% 40% 60% 80% 100%

| O Stadtzentrum B sonst. Integrierte Lagen OGewerbegebiet

Quelle: CIMA Bestandserhebung, November 2005/Januar 2006
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Abb. 14 Verteilung des Umsatzes nach Standortlagen
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Quelle: CIMA Bestandserhebung, November 2005/Januar 2006

Tab. 4 Betriebe und Verkaufsflachen nach Stadtteilen

Bestandsdaten Betriebe Verkaufsflache
Lage abs. in % abs. in %
Nieder-Ingelheim 95 58,7 24.435 38,9
Ober-Ingelheim 20 12,3 1.400 2,2
Ingelheim-West 12 7,4 2.830 4,5
Frei-Weinheim 33 20,4 34.025 54,2
GroBwinternheim 2 1,2 100 0,2
Sporkenheim * * * *
Gesamt 162 100,0 62.790 100,0

Quelle: CIMA-Bestandserhebung 2005/06

5.3 Leerstande

Im Stadtzentrum von Ingelheim wurden zum Zeitpunkt der Erhebung einige Leerstande ermittelt.

Auch im restlichen Stadtgebiet wurden weitere Leerstdnde erhoben, wobei es sich hier meist um

kleine Ladeneinheiten handelte. Daneben ist auf eine Reihe von Fehl- und Unternutzungen von

Ladenlokalen hinzuweisen, wobei im Speziellen das Marktzentrum den Charakter einer ,Problem-

immobilie” vermittelt.
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5.4 Bewertung der Angebotsstruktur nach Erscheinungsbild und Wettbewerbs-
fahigkeit

Die qualitative Bewertung der Angebotsstruktur ist in den nachfolgenden Grafiken dargestellt, wo-
bei es sich um die subjektive Einschatzung durch die Mitarbeiter der CIMA handelt.

Innengestaltung

Die Bewertung der Innengestaltung basiert auf den folgenden Beurteilungskriterien:
e Ladeneinrichtung
e Beleuchtung
e Wegefihrung

e Dekoration.

Die Bewertung der Innengestaltung der Betriebe kann bei 7% als ,top, allen Ansprichen gena-
gend” eingestuft werden. Fast 50% des Einzelhandels hat eine ,moderne und zeitgemaBe” Innen-
gestaltung des Betriebes. Als ,normal, ohne Highlights® wurden 40% der Betriebe eingestuft. Ins-
gesamt 4% der Betriebe sind jedoch der Kategorie ,modernisierungsbedurftig/veraltet” zuzuord-

nen.
AuBengestaltung

Die Bewertung der AuBengestaltung richtet sich nach folgenden Kriterien:
e Schaufenstergestaltung
e Lichtkonzept
e Fassadengestaltung

e Warenprasentation im AuBenbereich.

Bei immerhin 16% der in der Stadt Ingelheim untersuchten Betriebe ist das duBere Erscheinungs-
bild als ,top, allen Anspriichen gentigend“ einzustufen. Bei etwas mehr als einem Viertel der Un-
ternehmen kann die AuBengestaltung als ,modern und zeitgemaB* bewertet werden. Die Mehrzahl
der Einzelhandelsbetriebe (45%) heben sich jedoch weder als besonders positiv noch als beson-
ders negativ ab. Insgesamt 12 % wurden dem &auBeren Erscheinungsbild nach als ,modernisie-
rungsbedurftig/veraltet” eingestuft.
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Abb. 15 Bewertung Innengestaltung der Betriebe
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Quelle: CIMA Bestandserhebung, November/Januar 2005/06

Abb. 16 Bewertung AuBengestaltung der Betriebe
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Quelle: CIMA Bestandserhebung, November/Januar 2005/06
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5.5 Bewertung der Angebotsstruktur nach Kennziffern

Setzt man den Verkaufsflachenbestand des Ingelheimer Einzelhandels ins Verhéltnis zur Einwoh-
nerzahl, so ergibt sich fir die Stadt Ingelheim am Rhein ein Wert von 2,38 gm VK je Einwohner.

Der Wert fir Ingelheim liegt deutlich iber dem Bundesdurchschnitt von ca. 1,3 gm VK je Einwoh-
ner und entspricht in etwa den Werten fir Stadte vergleichbarer GréBenordnung. Auf den Food-
Bereich entfallen ca. 0,62 gm (Bundesdurchschnitt: ca. 0,45 gm) und auf den Non-Food-Bereich
ca. 1,76 gm VK je Einwohner (Bundesdurchschnitt: ca. 0,85 gm).

Die Umsatzleistung je Einwohner liegt fir die Stadt Ingelheim bei ca. 6.376,- € pro Einwohner. Im
Bundesdurchschnitt belauft sich der Wert auf ca. 5.237,- € pro Einwohner. Der Wert fir Stadte
vergleichbarer GréBenordnung liegt bei ca. 8.786,- € pro Einwohner. Auf den Food-Bereich entfal-
len 2.083,- € pro Einwohner in Ingelheim (Bundesdurchschnitt 1.966,- €) und auf den Non-Food-
Bereich 4.293,- € (Bundesdurchschnitt 3.271,- €).

Die statistischen Werte werden durch die groBflachigen Einzelhandelsstrukturen im Bereich Nahe-
ring beeinflusst. Unabhangig vom bereits recht hohen Verkaufsflachenbestand in der Gesamtstadt
Ingelheim ist auf die rAumlich unausgewogene Verteilung der Einzelhandelsbetriebe und auf die
erheblichen Angebotsdefizite im Stadtzentrum von Ingelheim hinzuweisen.

Tab. 5 Ausgewaihlte Kennziffern zur Einzelhandelsausstattung der Stadt Ingelheim

Warengrup- VK je EW in gm Umsatz je EW in €
pen
Ingelheim Vergleichs- Bundesdurch- Ingelheim Vergleichs- Bundesdurch-

stadte schnitt stadte schnitt

Food 0,62 0,63 0,4-0,5 2.083,- 3.196,- 1.966,-

Non-Food 1,76 1,87 0,8-0,9 4.293,- 5.590,- 3.271,-

Einzelhandel

. 2,38 2,50 1,3 6.376,- 8.786,- 5.237,-

insgesamt

Quelle: CIMA Bestandserhebung November/Januar 2005/06, CIMA Datenpool
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Abb. 17 Verkaufsflachen in m? je Einwohner im Vergleich
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Quelle: CIMA Bestandserhebung November/Januar 2005/06, CIMA Datenpool

Abb. 18 Umsatz in € je Einwohner im Vergleich
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6. Marktposition und Verkaufsflachenpotentiale

6.1 Marktposition und Kaufkraftbindung des Ingelheimer Einzelhandels

Nach Angaben der befragten Einzelhandler, den Ergebnissen der Haushaltsbefragung sowie eige-
nen Berechnungen, setzt sich die Umsatzleistung fir den Einzelhandel in der Gesamtstadt Ingel-

heim in etwa wie folgt zusammen:
Von der Gesamtumsatzleistung von rd. 164,3 Mio. € stammen

e ca. 110,3 Mio. € bzw. ca. 67 % aus der Markizone | (Gesamtstadt Ingelheim)
e ca. 46,0 Mio. € bzw. ca. 28 % aus den Zonen Il und Il (Umland)

e ca. 8,0Mio. € bzw. ca. 5 % von auBerhalb des abgegrenzten Marktgebietes.

Durch Gegenuberstellung der Umsatzleistungen mit dem vorhandenen Kaufkraftpotential der Be-
vblkerung im abgegrenzten Marktgebiet lassen sich die Kaufkraftbindungsquoten durch den 6&rtli-
chen Einzelhandel ermitteln.

Innerhalb des abgegrenzten Marktgebietes liegen die Kaufkraftbindungsquoten des Ingelheimer
Einzelhandels fir die Zone | (Gesamtstadt Ingelheim)

e beim kurzfristigen Bedarfsbereich bei ca. 85 %
e beim mittelfristigen Bedarfsbereich bei ca. 53 %

e Dbeim langfristigen Bedarfsbereich bei ca. 54 %.

Die Kaufkraftzufllisse in die Stadt Ingelheim, die von auBerhalb der Stadtgrenzen generiert wer-
den, belaufen sich

e Dbeim kurzfristigen Bedarfsbereich auf ca. 19,4 Mio. €
e beim mittelfristigen Bedarfsbereich auf ca. 10,6 Mio. €

e beim langfristigen Bedarfsbereich auf ca. 24,1 Mio. €.

Fir den kurzfristigen Bedarfsbereich ist fir die Stadt Ingelheim bereits eine recht hohe Kaufkraft-
bindung vorhanden, die allerdings in bestimmten Segmenten noch leicht steigerungsfahig ist.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind zum Teil erhebliche Abflisse in konkurrierende
Einkaufsstadte (v. a. Mainz) vorhanden, die realistischerweise auch in Zukunft nur partiell abge-
schwacht werden kdénnen. Andererseits sind in einigen Bereichen deutliche Defizite vorhanden
(z.B. Oberbekleidung, Elektrowaren), die eine Steigerung der Kaufkraftbindung erméglichen.

Bezlglich der Kundenorientierung nach Branchen ist auch auf die Ergebnisse der Haushaltsbefra-

gung zu verweisen.
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Tab. 6 Umsatzherkunft und Kaufkraftbindung nach Bedarfsbereichen durch den Einzelhandel in
der Stadt Ingelheim

Bedarfsbereich
Kurzfristiger Mittelfristiger Langfristiger Einzelhandel
Bedarf Bedarf Bedarf insgesamt
Marktgebietszonen
Zone | (Gesamtstadt Ingelheim)
Umsatz aus Zone | in Mio. € 71,6 14,6 241 110,3
Kaufkraft in Zone | in Mio. € 84,2 27,4 449 156,5
Kaufkraftbindung in % 85 53 54 70
Zonen Il und Il (Umland)
Umsatz aus Zone Il und Il in Mio. € 19,4 10,6 16,1 46,1
Kaufkraft in Zone Il und Il in Mio. € 78,2 25,5 41,0 1447
Kaufkraftbindung in % 25 42 39 32
Umsatz von auBerhalb Marktgebiet 8,0
in Mio. €

Quelle: CIMA-Berechnungen

Abb. 19 Umsatz aus Zone | (Gesamtstadt Ingelheim) und Kaufkraft in Zone | in Mio. €
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Abb. 20 Umsatz aus den Zonen Il und lll sowie Kaufkraft aus den Zonen Il und lll in Mio. €
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Abb. 21 Umsatzherkunft des Einzelhandels in der Stadt Ingelheim nach Bedarfsbereichen in Mio. €
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6.2 Umsatz- und Verkaufsflachenpotentiale fiir die Stadt Ingelheim

Die Analyse der Kaufkraftbewegungen im Raum Ingelheim zeigt, dass in Teilen recht starke Kauf-
kraftabflisse aus Ingelheim an konkurrierende Einkaufslagen auftreten. Aufgrund der erheblichen
Ubergemeindlichen Wettbewerbssituation, insbesondere durch den Einzelhandel in der Stadt
Mainz, werden auch klnftig realistischerweise Kaufkraftabfliisse auftreten. Dennoch durfte durch
geeignete MarketingmaBnahmen und die SchlieBung von vorhandenen Branchenlliicken noch eine

gewisse Steigerung der Kaufkraftbindungsquoten mdglich sein.

Unter der Annahme einer Steigerung der Kaufkraftbindungsquoten im Marktgebiet von gegenwér-
tig ca. 70 % in der Zone | (Stadt Ingelheim) auf kiinftig ca. 77 % (Zielwert) und von ca. 32 % in der
Zone Il und Il Umland auf kinftig ca. 37 % (Zielwert) kann fur den Einzelhandel insgesamt eine
mogliche rechnerische Umsatzleistung in Hé6he von ca. 182,0 Mio. € ermittelt werden.

Bei einer gegenwartigen Umsatzleistung in H6he von etwa 164,3 Mio. € belauft sich das zusatzli-
che Umsatzpotential fir den Einzelhandel in der Gesamtstadt Ingelheim damit auf insgesamt ca.
17,7 Mio. €.

Hiervon entfallen

e ca. 8,3 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf
e ca. 4,1 Mio. € auf den mittelfristigen Bedarf

e ca. 5,3 Mio. € auf den langfristigen Bedarf.

Bei Zugrundelegung branchenublicher Verkaufsflachenproduktivitatswerte lasst sich das Verkaufs-
flachenpotential fir die Stadt Ingelheim ermitteln. Bei einem Umsatzpotential in Hé6he von ca. 17,7
Mio. € belauft sich das rechnerische zusatzliche Verkaufsflachenpotential auf ca. 7.000 qm.

Hiervon entfallen:

e ca. 1.850 gm auf den kurzfristigen Bedarf
e ca. 1.650 gm auf den mittelfristigen Bedarf

e ca. 3.500 gm auf den langfristigen Bedarf.

Auf die branchen- und standortbezogene Beurteilung wird noch ausfihrlich eingegangen. Bei den
rechnerisch ermittelten Verkaufsflachenpotentialen wurde eine ,normale“ Wirtschafts- und Han-
delsentwicklung in den nachsten Jahren (Prognosezeitraum ca. 7 — 8 Jahre) angenommen, wobei
kurzfristig konjunkturelle Schwankungen auftreten kénnen. Weiterhin wurde eine Uberschaubare
regionale Wettbewerbsentwicklung zugrunde gelegt.
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Bei der Berechnung des zuséatzlichen Verkaufsflachenpotentials wurde eine Einzelhandelsentwick-

lung ohne nennenswerten Verdrangungswettbewerb innerhalb der Gesamtstadt Ingelheim an-

genommen.

Zur Einordnung des Prognosewertes fir die Planungen zum Erganzungszentrum sind folgende

Aspekte unbedingt zu beachten:

Bei den verschiedenen Konzepten fir das Erganzungszentrum an der Georg-Rlckert-
StraBe wird von einer Gesamtverkaufsflache von einer GréBenordnung von ca. 9.000 gm
VK ausgegangen. Da das Erganzungszentrum ein hohes MaB an Eigenattraktivitat aus-
strahlen muss, um eine entsprechende Kundenakzeptanz zu erzielen, kann diese GréBen-
ordnung fir eine funktionierende Einzelhandels- und Gewerbeimmobilie durchaus als rea-

listisch eingestuft werden.

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird bei einer insgesamt rela-
tiv gesattigten Marktsituation insbesondere durch die Qualitat der Standorte und durch die
Kundenakzeptanz der Betriebe/Betriebstypen bestimmt. Die Standortvoraussetzungen fir
ein funktionierendes Einkaufszentrum sind an der Georg-Rickert-StraBBe als gut bis sehr

gut einzustufen.

Neben einer SchlieBung von Defiziten im Einzelhandelsangebot von Ingelheim und einer
Erhéhung der Kaufkraftbindung ist ein Teil der Umsatzleistung der kinftigen Betriebe im
Erganzungszentrum auch Uber eine Umsatzumverteilung gegentber bestehenden Einzel-
handelslagen in Ingelheim zu erzielen. Dieser Effekt, der letztendlich auch Kaufkraft von
der ,Griinen Wiese“ zurlick in das Stadtzentrum holt, ist sowohl aus stadtentwicklungsbe-
zogenen wie auch aus einzelhandelsbezogenen Gesichtspunkten durchaus positiv zu beur-
teilen und geht mit den Ubergeordneten Zielsetzungen zur Schaffung einer attraktiven neu-
en Stadtmitte in Ingelheim konform.
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Tab. 7 Umsatzprognose nach Bedarfsbereichen fiir den Einzelhandel in der Stadt Ingelheim
Bedarfsbereich
Kurzfristiger Mittelfristiger Langfristiger Einzelhandel
Bedarf Bedarf Bedarf insgesamt
Marktgebietszonen
Zone | (Gesamtstadt Ingelheim)
Umsatz aus Zone | in Mio. € 75,8 17,8 26,9 120,5
Kaufkraft in Zone | in Mio. € 84,2 27,4 44,9 156,5
Kaufkraftbindung in % (Zielwert) 90 65 60 77
Zonen Il und Il (Umland)
Umsatz aus Zone Il und Il in Mio. € 23,5 11,5 18,5 53,5
Kaufkraft in Zone Il und Il in Mio. € 78,2 25,5 41,0 1447
Kaufkraftbindung in % (Zielwert) 30 45 45 37
Umsatz von auBerhalb Marktgebiet 8,0

in Mio. € (unveréndert)

Quelle: CIMA-Berechnungen

Tab. 8 Umsatz- und Verkaufsfladchenpotential fiir die Stadt Ingelheim nach Bedarfsbereichen
durchschnittl. | Verkaufsflachen-
IST-Umsatz (in ZIEL-Umsatz Zusatz-Umsatz Umsatz pro gm Potential
Mio. €) (in Mio. €) (in Mio. €) VK (in €) (in qm)
kurzfristiger 91,0 99,3 8,3 4.500,-- 1.850
Bedarf
mittelfristiger 25,2 29,3 4,1 2,500, 1.650
Bedarf
langfristiger 48,1 53,4 53 1.500,-- 3.500
Bedarf
Einzelhandel 164,3 182,0 17,7 2.500,- 7.000
insgesamt

Quelle: CIMA-Berechnungen
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7. Die Bewertung der Situation in Ingelheim am Rhein aus Sicht der
Burger und der befragten Einzelhandler

7.1 Ergebnisse der Haushaltsbefragung im Raum Ingelheim

Zur Ermittlung des Verbraucherverhaltens sowie der Einkaufsorientierung der Bevdlkerung im
Raum Ingelheim wurde im November 2005 eine reprasentative telefonische Haushaltsbefragung
durchgefuhrt. Mit der Haushaltsbefragung werden auBerdem Informationen zu Angebotsstérken
und -defiziten in Ingelheim sowie Anregungen der Bevdlkerung fir die kinftige Stadtentwicklung
erfasst.

Insgesamt wurden 450 Haushalte in der Gesamtstadt Ingelheim sowie im Umland (u. a. in den
Verbandsgemeinden Gau-Algesheim, Heidesheim, Nieder-Olm) befragt.

Die Inhalte des Fragebogens wurden mit dem Auftraggeber abgestimmt. Die statistischen Daten
zur Haushaltsbefragung (u.a. Alter der Befragten, HaushaltsgréBe) sind als Anhang dem Bericht
beigeflgt.

7.1.1  Grunde fiir den Besuch des Stadtzentrums von Ingelheim am Rhein und Aufent-
haltsdauer der Besucher

Das Einkaufen stellt sowohl fir die Bevélkerung der Stadt Ingelheim am Rhein wie auch fir die
Umlandbevélkerung das Hauptmotiv fir den Besuch des Stadtzentrums von Ingelheim am Rhein
dar. Daneben spielen auch Arztbesuche eine gewisse Rolle, wenngleich mit deutlich weniger Nen-
nungen. 11% der Umlandbevélkerung gibt sogar an, den Stadtkern von Ingelheim am Rhein ,nie-

mals“ aufzusuchen.

Im Hinblick auf die ,Aufenthaltsdauer® der Besucher hélt sich die Mehrzahl der Befragten (Ingel-
heimer- und Umlandbevélkerung) zwischen 31 — 60 Minuten im Stadtzentrum von Ingelheim am
Rhein auf. Insgesamt kann daher von einer sehr kurzen Aufenthaltsdauer gesprochen werden.
32% der Umlandbevdlkerung weist immerhin eine Verweildauer von ein bis zwei Stunden auf.
Hierbei sind i.d.R. auch Kopplungstatigkeiten (z.B. Einkaufen und Arztbesuch) anzutreffen. Die In-
gelheimer Bevélkerung hat schwerpunktmaBig eine Verweildauer von bis zu 60 Minuten. Uber 2
Stunden halt sich nur ein geringer Prozentsatz der Befragten (Ingelheimer sowie Umlandbevdlke-

rung) fir Erledigungen im Stadtzentrum von Ingelheim am Rhein auf.
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Abb. 22 Zu welchem Zweck besuchen Sie gewohnlich das Stadtzentrum von Ingelheim am Rhein?

. 85%
Einkaufen q

Bummeln

Behoérdengang
Freizeit-/Kultureinrichtungen
Arztbesuch 18%

Bankbesuch

Postbesuch

sonstige Dienstleistungen

private Griinde :l 7%

Weg von/zur Arbeit

keine Besuche B B Ingelheim
OUmland
Sonstige
0% 20% 40% 60% 80%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung, Mehrfachnennungen méglich

Abb. 23 Wie lange halten Sie sich gewoéhnlich fiir Erledigungen im Stadtzentrum von Ingelheim am

Rhein auf?
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Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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Auf die Frage, wie haufig besuchen Sie das Stadtzentrum von Ingelheim am Rhein fallt auf, dass
sowohl ein groBer Teil der Ingelheimer Bevélkerung sowie die Umlandbevdlkerung das Stadtzent-
rum eher ,unregelmaBig” bzw. selten aufsuchen. Wahrend die Ingelheimer Bevdlkerung noch 2 bis
3 mal die Woche (46%) bzw. 2 bis 3 mal im Monat (31%) das Stadtzentrum aufsucht, kommen
40% der Umlandbevélkerung 2 bis 3 mal im Monat und 29% noch ,seltener” in das Ingelheimer
Stadtzentrum. 8% der Umlandbevélkerung gibt an das Zentrum ,nie” zu besuchen.

Abb. 24 Wie héufig besuchen Sie das Stadtzentrum von Ingelheim am Rhein?
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Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.1.2  Verkehrsmittelwahl und Parkplatzsituation

Der PKW besitzt mit 58% als Verkehrsmittel zum Erreichen des Stadtzentrums bei der Ingelheimer
Bevolkerung den héchsten Stellenwert. Vergleichsweise haufig wird trotz gewisser Méngel im Be-
zug auf die FuBgangerfreundlichkeit mit 22% ,zu FuB3* genannt. 14% der Befragten geben an das
Fahrrad fir den Besuch des Stadtzentrums zu nutzen. Der Anteil der OPNV-Nutzer liegt bei ca.
6 %.

Bei der Umlandbevélkerung liegt mit 85% der Schwerpunkt eindeutig auf dem PKW. Weitere 7%
geben an mit dem Fahrrad das Stadtzentrum von Ingelheim am Rhein zu besuchen und 6% nit-
zen das OPNV Angebot.
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Abb. 25 Mit welchem Verkehrsmittel kommen Sie fiir gewéhnlich in das Stadtzentrum von Ingelheim

am Rhein?
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Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Der Anteil der Befragten, welcher Probleme bei der Parkplatzsuche im Stadtzentrum von Ingelheim
am Rhein angibt, liegt sowohl bei der Ingelheimer Bevdlkerung (17%) als auch bei der Umlandbe-
vilkerung (10%) relativ niedrig. Von Gber 80% der Befragten wird damit die Parkplatzsituation als

relativ entspannt eingestuft.

Abb. 26 Haben Sie normalerweise Probleme, einen Parkplatz in der Néhe lhres Zielortes zu finden?
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Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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7.1.3 Bewertung der Angebots- und Verkehrssituation sowie des Stadtbildes der Stadt
Ingelheim am Rhein durch die Burgerinnen und Burger

Anhand der Vergabe von Schulnoten konnten die befragten Haushalte ausgewahlte Aspekte der
Angebots- und Verkehrssituation sowie zur infrastrukturellen Ausstattung in der Stadt Ingelheim

bewerten. Insgesamt lassen sich folgende Kernaussagen zusammenfassen:
e Bewertung der Angebotssituation

Eine insgesamt gute bis sehr gute Beurteilung wurde bei der medizinischen Versorgung,

beim Freizeitangebot und den Weiterbildungs- und Bildungseinrichtungen abgegeben.

Eine ebenfalls noch recht positive Beurteilung erhielten die Aspekte Dienstleistungsangebot,
Offnungszeiten der Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetriebe, Angebote fiir Kinder sowie die
Mérkte/Veranstaltungen/Feste.

Eine durchschnittliche Bewertung erhielten das Kultur- und Freizeitangebotangebot, die
Gastronomie und das Angebot fiir Senioren.

Eine eher kritische Bewertung durch die Birger wird beim Einzelhandelsangebot und den
Méglichkeiten fir Jugendliche abgegeben.

e Bewertung der Verkehrssituation

Eine gute bis sehr gute Beurteilung wurde fir die PKW-Erreichbarkeit des Stadtzentrums

und abgeschwacht fir die Parkméglichkeiten im Stadtzentrum abgegeben.

Als durchschnittlich wurden die OPNV-Erreichbarkeit des Stadtzentrum bewertet.

Eine kritische Bewertung wird bei der FuBgédnger- und Fahrradfreundlichkeit abgegeben.
e Bewertung der stadtebaulichen Situation und des Images

Wahrend das Image der Stadt Ingelheim noch relativ gut bewertet wird, erfolgt bei den Aspek-
ten Erscheinungsbild/Sauberkeit und o6ffentliche Pldtze/Griinflichen eine kritische Beurtei-

lung der Situation in Ingelheim.

Bei der genaueren Betrachtung einzelner Aspekte lassen sich die unterschiedlichen Einschatzun-
gen durch Ingelheimer und Befragte im Umland erkennen. Deutliche Unterschiede treten bei
der Einschatzung der Angebote fir Jugendliche, der FuBgéngerfreundlichkeit und auch bei der
Bewertung des Einzelhandelsangebotes auf. Diese Punkte werden von der Umlandbevélkerung
besser als von der Ingelheimer Wohnbevdélkerung selbst eingeschatzt.
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Zur Einordnung der Befragungsergebnisse in Ingelheim wurden die Werte mit den Ergebnissen
aus Befragungen der CIMA in anderen Stadten gegenibergestellt.

Die Ergebnisse zeigen, dass in vielen Punkten die Situation in Ingelheim im Vergleich zur Situation
in anderen Stadten besser beurteilt wird. Eine signifikant schlechtere Bewertung gegentiber dem
CIMA-Vergleichswert wird lediglich beim Einzelhandelsangebot, der FuBgéngerfreundlichkeit so-
wie dem Erscheinungsbild der Stadt abgegeben.

Neben der Bewertung nach Schulnoten konnten die Befragten zu den einzelnen Punkten auch ei-
gene Anregungen und Verbesserungsvorschlage vorbringen. Die Einzelnennungen sind nachfol-

gend nach Themenbereichen zusammengefasst aufgelistet:
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot
. Flexiblere Offnungszeiten im Einzelhandel (z.B. durchgehende Offnungszeiten, langere La-
dendffnungszeiten, Offnungszeiten angleichen etc.) (60 Nennungen)

o Flexiblere Offnungszeiten im Dienstleistungsgewerbe (z.B. durchgehende Offnungszeiten,
langere Ladendffnungszeiten, Offnungszeiten angleichen etc.) (63 Nennungen)

o GréBeres Angebot an Einkaufsmdglichkeiten (32 Nennungen)

o Zu groBe Entfernung zwischen den einzelnen Ladengeschéaften (30 Nennungen)

o Medizinisches Dienstleistungsangebot verbessern (17 Nennungen)

. Mehr Service- und Beratung in den Einzelhandelsgeschaften (15 Nennungen)

o Mehr Angebote im Lebensmittelsegment (11 Nennungen)

o Dienstleistungsangebot ausweiten (z.B. Postfilialen in Stadtteilen) (10 Nennungen)
o Geschafte mit hohem Niveau/ Fachgeschafte (9 Nennungen)

. Mehr Angebote im Bekleidungssegment (7 Nennungen)

. Lange Wartezeiten bei medizinischen Notfallen und Terminvergaben (5 Nennungen)
o Besseres Preis- und Leistungsverhaltnis (4 Nennungen)

Soziale Infrastruktur

. Angebote fur Kinder- und Jugendliche verbessern (z.B. im Freizeitbereich) (77 Nennungen)
. Angebote fir altere Menschen (z.B. im Kulturbereich, betreutes Wohnen) (11 Nennungen)

o Mehr Werbung fir Angebote (2 Nennungen)
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Bildungsangebote

e Angebote an Bildungs- und Weiterbildungseinrichtungen ausbauen (8 Nennungen)
e Lehrer- bzw. Erziehermangel (2 Nennungen)
e Breiteres und besseres Informationsangebot (2 Nennungen)

e Flexiblere Kurszeiten (1 Nennung)

OPNV
e OPNV-Anbindung verbessern (z.B. Busverbindung, Taktzeiten) (46 Nennungen)
e OPNV behindertengerechter gestalten (1 Nennung)

PKW-Erreichbarkeit und Verkehrssituation

o Autofreier zentraler Einkaufsbereich (28 Nennungen)

o Parkgebilhren zu teuer (u.a. kostenloses Parken) (23 Nennungen)
J Parkplatzangebot verbessern (15 Nennungen)

. Stadt belegt Parkplatze (15 Nennungen)

J Baustellen stéren (6 Nennungen)

o P & R Angebot (1 Nennung)

Kultur- und Gastronomieangebot

o Mehr Angebote im Kultur- und Gastronomiebereich (95 Nennungen)

J Qualitat der Angebote verbessern (z.B. Weihnachtsmarkt) (19 Nennungen)

o Angebot an deutscher Kiiche ausbauen (15 Nennungen)

o Bistro ansiedeln (9 Nennungen)

J Stadthalle bauen (7 Nennungen)

o Breiteres und besseres Informationsangebot liber die Angebote (6 Nennungen)
o StraBencafé ansiedeln (5 Nennungen)

o Offnungszeiten verbessern (3 Nennungen)

Umweltsituation, Erscheinungsbild und Sauberkeit

Mehr Grinflachen im Stadtzentrum (84 Nennungen)

FuBgangerzone einrichten (72 Nennungen)

Stadtkern verschdnern (55 Nennungen)

Sauberkeit verbessern (43 Nennungen)
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o Radwege verbessern und ausbauen (69 Nennungen)
o Gehsteige verbreitern (8 Nennungen)

J Zu viele Obdachlose im Marktzentrum (6 Nennungen)
o Mehr &ffentliche Toiletten (2 Nennung)

J Mehr StraBenbeleuchtung (2 Nennungen)
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7.1.4 Einkaufsorientierung nach Branchen

Der Einkauf von Waren des kurzfristigen Bedarfs wird von der Ingelheimer Bevoélkerung schwer-
punktmaBig im Stadtgebiet von Ingelheim am Rhein bzw. am Wohnstandort getatigt. Bei Getran-
ken und Lebensmitteln spielt der Globus-Markt in Gensingen noch eine gewisse Rolle. Beim Kauf
von Drogerie/Parfiimerie, Oko- und Bioprodukten sowie Blumen/Pflanzen wird von den Befragten

unter anderem die Stadt Mainz genannt, wenn doch mit einem deutlich geringeren Prozentsatz.

Abb. 29 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (kurzfristiger Bedarf) meistens ein-
kaufen? (Ingelheim am Rhein)

Backereiwaren | |

Metzgereiwaren l | |

Getranke .:I:I]
Sonstige Lebensmittel - | |
Drogerie/Parfimerie I | I]

Oko- und Bioprodukte I | I I

Apothekerwaren | | |

Blumen/Pflanzen | |
\ \ \ \

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

‘ DOlingelheim am Rhein  BGensingen OBingen DOMainz BWiesbaden DOSonstige Stadte B Versand ‘

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden neben Schreibwaren/Zeitschriften speziell Blcher noch
stark in Ingelheim selbst nachgefragt. In allen anderen Branchen ist der Marktanteil des Ingelhei-
mer Einzelhandels bereits deutlich schwacher und bewegt sich zwischen 40 bis 60%. Erhebliche
Kaufkraftabflisse sind speziell im Bereich Oberbekleidung vorhanden. Hier liegt der Marktanteil
des Ingelheimer Einzelhandels unter 30%. Die dominante Einkaufsmetropole ist hier die Landes-
hauptstadt Mainz.
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Abb. 30 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (mittelfristiger Bedarf) meistens ein-
kaufen? (Ingelheim am Rhein)

\ \ \ \
Schreibw./Zeitschriften | |

Blicher | |

Oberbekleidung . .

Wasche/Kleintextilien | |

Schuhe/Lederwaren I l l
Heimtextilien/Bettwaren | | l -
Spielwaren I | l -
Sportartikel | | | !
| | | | ‘ | | | | |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

‘ OlIngelheim am Rhein B Gensingen OBingen DOMainz BWiesbaden DO Sonstige Stadte B Versand ‘

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Beim langerfristigen Bedarfsbereich verfligt die Stadt Ingelheim insbesondere in den Branchen
Heimwerkerbedarf, Optik, Foto, Uhren/Schmuck, Haushaltswaren und Kfz-Zubehdr mit Anteilswer-
ten von Uber 70 % Uber eine recht hohe Marktposition. Dagegen hat das Oberzentrum Mainz in
den Segmenten Elektrowaren, Computer/Mobilfunk sowie Glas/Porzellan/Keramik eine hohe Be-
deutung als Einkaufsstadt. Bei der Branche M&bel, die durch einen gewissen ,Einkaufstourismus*
gekennzeichnet ist, liegt der Marktanteil Ingelheims immerhin noch bei 50%. Neben Mainz besitzt

hier auch Wiesbaden eine Bedeutung fur die Einkaufsorientierung der Ingelheimer Bevdlkerung.
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Abb. 31 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (langfristiger Bedarf) meistens ein-

kaufen? (Ingelheim am Rhein)

Glas/Porzellan/Geschenke

Heimwerkerbedarf

Teppiche/Bodenbelage

Mabel

Haushaltswaren

HaushaltsgroBgerate

Unterhaltungselektronik

Optik

Fotobedarf

Uhren/Schmuck

Fahrréder

Blromaschinen

Kfz-Zubehor

0% 10% 20%

30%

40% 50% 60% 70%

80% 90% 100%

‘ Oingelheim am Rhein B Gensingen OBingen OMainz BWiesbaden O Sonstige Stadte B Versand ‘

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Fir die Umlandbevolkerung besitzt bei der kurzfristigen Bedarfsdeckung der jeweilige Wohn-

bzw. Befragungsort eine recht hohe Bedeutung. Eine recht hohe Marktposition besitzt Ingelheim in

den Bereichen Lebensmittel/Getrdnke

rie/Parfimerie und Blumen/Pflanzen.

(insbesondere durch Wal-Mart)

sowie bei Droge-
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Abb. 32 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (kurzfristiger Bedarf) meistens ein-
kaufen? (Umlandbevélkerung)

Béckereiw aren || I

Metzgereiw aren | I

Getranke | |

sonst. Lebensmittel - |
Drogerie/Parfiimerie ﬁ | I

Oko- und Bioprodukte - | |

Apothekerw aren . |

Blumen/Pflanzen l | I
| [ | |

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O Ingelheim B Gensingen O Bingen O Mainz B Wiesbaden B Wohn- und Befragungsort B Sonstige Stadte O Versand

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Der Marktanteil des Ingelheimer Einzelhandel bei der Umlandbevélkerung liegt bei den meisten
Branchen des mittelfristigen Bedarfs um die 30%. Im Bereich Sportartikel sowie bei Blichern ist der
Marktanteil mit ca. 40 % hier am starksten ausgepragt. Im Oberbekleidungsbereich besitzt die
Stadt Ingelheim im Umland mit einem Marktanteil von 20% nur eine geringe Bedeutung als Ein-
kaufsstadt. Die Einkaufsorientierung der Umlandbevélkerung wird beim mittelfristigen Bedarfsbe-
reich durch die Stadt Mainz bestimmt. Daneben besitzt hier die Nachbarstadt Bingen eine gewisse
Bedeutung.
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Abb. 33 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (mittelfristiger Bedarf) meistens ein-

kaufen? (Umlandbevélkerung)

Schreibw aren/Zeitschriften . | |

Biicher I | I

Oberbekleidung |

Wische I [

Schuhe/Lederw aren | |

LR

Heimtextilien/Bettw aren I |

Spielw aren . |

Sportartikel

0% 20% 40% 60% 80% 100%

O Ingelheim B Gensingen O Bingen O Mainz B Wiesbaden B Wohn- und Befragungsort B Sonstige Stadte O Versand

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Bei den Gitern des langfristigen Bedarfs besitzt Ingelheim insbesondere bei den Branchen Bau-
und Heimwerkerbedarf, Teppiche/Bodenbelage, Haushaltswaren, Mébel, Uhren/Schmuck und Kfz-
Zubehor eine recht hohe Marktposition im Umland. In den weiteren Branchen des langfristigen Be-
darfs liegt der Marktanteil der Stadt Ingelheim unter 30 %, wobei speziell bei Unterhaltungselektro-
nik/Computer nur eine sehr geringe Umlandausstrahlung vorhanden ist.
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Abb. 34 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (langfristiger Bedarf) meistens ein-
kaufen? (Umlandbevélkerung)

Schreibwaren/Zeitschriften . [ [

Biicher | [ |

Oberbekleidung [

Wasche ]

Schuhe/Lederwaren | |

Heimtextilien/Bettwaren I [

Spielwaren L

Sportartikel [
| I I

0% 20% 40% 60% 80% 100%

OlIngelheim @ Gensingen OBingen OMainz B Wiesbaden OWohn- und Befragungsort B Sonstige Stadte O Versand

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.1.5 Defizite im Einzelhandelsangebot aus Sicht der Blirger

Defizite im Einzelhandelsangebot in Ingelheim am Rhein werden mit 25,7% vor allem in dem Be-
reich Bekleidung genannt. Vermisst werden weiterhin Angebote im Bereich Lebensmittel (10,3%),
Elektronik-/Unterhaltungselektronik (9,2%), Schuhe (5,1%), Spielwaren (4,6%) sowie Blicher
(4,1%). Im Lebensmittelsegment wurde mehrmals der spezielle Wunsch nach einem Fischgeschaft
geduBert. Unter ,Sonstiges® befinden sich Einzelnennungen wie glnstige Boutiquen, Apotheken,
Autozubehdr, Musikgeschaft etc.
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Tab. 9 Wenn Sie an den Einzelhandel in Ingelheim am Rhein denken, welche Branchen vermissen
Sie bzw. welche sind unterreprasentiert?

Vermisste Branchen Prozent
Bekleidung 25,7
Lebensmittel (u.a. Fischgeschéft) 10,3
Elektronik-/Unterhaltungselektronik 9,2
Schuhe 5,1
Spielwaren 4.6
Blicher 4,1
Sonstige 21,9

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.1.6 Defizite in den Bereichen Dienstleistungen, Gastronomie und soziale Infrastruktur
aus Sicht der Burger

Die Defizite in den Bereichen Dienstleistungen, Gastronomie und soziale Infrastruktur beschranken
sich in Ingelheim priméar auf den Gastronomiebereich. So wird nach Angaben der Befragten ein
Café (10,1%) sowie eine gréBere Angebotsvielfalt bei der Gastronomie vermisst. Im Bereich der
sozialen Infrastruktur wird das Angebot fur Jugendliche als nicht ausreichend bewertet. Unter
,Sonstiges* befinden sich Einzelnennungen wie z.B. Reinigung, Fast Food Restaurant, Nichtrau-
chercafé, Eissalon etc.
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Tab. 10  Wenn Sie an die Bereiche Dienstleistungen, Gastronomie und soziale Infrastruktur in In-

gelheim am Rhein denken, welche Bereiche vermissen Sie bzw. welche sind unterrepra-

sentiert?

Vermisste Branchen Prozent
Cafes 10,1
Gaststéatten 6,7
Internationale Kuche 4,9
Deutsche Kiiche 4,1
Weinstube 4,1
Gehobene Restaurants 3,5
Angebote fur Jugendliche 29
Sonstige 23,8

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.1.7 Veranderungen im Einkaufsverhalten

Auf die Frage, ob heute mehr, weniger oder gleich viel als vor 3 Jahren in Ingelheim am Rhein ein-

gekauft wird, gibt die Mehrzahl der Befragten an (61%) ,gleich viel* einzukaufen. Immerhin 24%

der befragten Haushalte geben an, dass sie im Vergleich zu vor 3 Jahren heute weniger in der

Stadt Ingelheim am Rhein einkaufen. Damit liegt der Wert héher als bei den Befragten, die ange-

ben, mehr als vor drei Jahren in Ingelheim am Rhein einzukaufen (ca. 15%).

Von den Personen, die weniger als vor 3 Jahren in Ingelheim einkaufen, gaben immerhin 30 % an,

allgemein weniger einzukaufen. Die splrbare Kaufzurlickhaltung und die anhaltende konjunkturelle

Schwache kommen hier deutlich zum Ausdruck. Verstérkt wird insbesondere in Mainz (39 %) ein-

gekauft. Daneben konnten auch Bingen, Gau-Algesheim sowie Gensingen (Globus) profitieren.
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Abb. 35 Kaufen Sie heute mehr, weniger oder gleich viel als vor drei Jahren in Ingelheim am Rhein?

70%
61%

60% -

50% -

40%

30% -
° 24

20% - 15%

10% -

0%
mehr weniger gleich viel

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Abb. 36 Falls Sie heute weniger in Ingelheim am Rhein einkaufen, gibt es einen Ort, in dem Sie heute

mehr einkaufen? Wenn ja, welchen?

45%

[
a0% | 9%

35% A
30%

30% 1
25% |
20% 1
15% -
10% 1 5% 6% 6% 6%

5% - 3%

0% I I | l

Mainz Insgesamt  Gensingen Bingen Wohnort Gau- Nieder-Olm  Sonstige
weniger Algesheim

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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7.1.8 Grunde fur das Einkaufen in Ingelheim am Rhein

Fir einen Einkauf in Ingelheim am Rhein spricht vor allem die rdumliche Nahe zum Wohnstandort
(64%). Wahrend bei der befragten Umlandbevdlkerung die reichhaltige Auswahl (24%) weiterhin
eine entscheidende Rolle spielt, ist fir die Ingelheimer Bevélkerung die gute Erreichbarkeit bzw.
die Parkmdglichkeiten (27%) entscheidender Punkt fir den Einkauf in Ingelheim am Rhein.
Daneben werden u. a. die glnstigen Preise, die Unterstiitzung einheimischer Geschéfte sowie der
,Benzinpreis” als Griinde flr den gezielten Einkauf in Ingelheim am Rhein genannt.

Abb. 37 Aus welchem Grund kaufen Sie in Ingelheim am Rhein ein?

: —— ——— — "~ P
Nahe zum Wohnort ; P 64%
Reichhaltige Auswan SRS 20%

| ] 24%

Gute Erreichbarkeit/ Parkméglichkeiten 7%

Gunstige Preise
Unterstltzung der einheimischen Geschafte

Benzin zu teuer

Bummeln

B Ingelheim am Rhein
OUmland

Gute Beratung und Bedienung

Am Wohnort nicht verfligbar

Sonstige ! : : 197%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.1.9 Griunde gegen das Einkaufen in Ingelheim am Rhein

Als Griinde gegen einen Einkauf in Ingelheim am Rhein bzw. flr einen Einkauf in anderen Ein-
kaufsorten werden mit Gber 70% bei der Ingelheimer Bevdlkerung bzw. Gber 60% bei der Umland-
bevdlkerung die reichhaltigere Auswahl in den Geschéaften bzw. an Geschéften insgesamt ange-
fihrt. Des Weiteren spielt die Nahe zum Wohnort, insbesondere bei der Umlandbevélkerung eine
Rolle. Daneben werden der Arbeitsplatz am Einkaufsort sowie speziell von der Ingelheimer Bevdl-
kerung der Bummel in anderen Stadten als Grunde fir den Einkauf auBerhalb der Stadt Ingelheim

am Rhein genannt.
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Abb. 38 Aus welchem Grund kaufen Sie auBerhalb von Ingelheim am Rhein ein?

Arbeitsplatz am
Einkaufsort

Bummel in anderen
Stadten

Nahe zum Wohnort
Gunstigere Preise
Zufall

Einkaufsatmosphére

Spezielle Erledigungen

10%
5%

. . 74%
Aechhatigere Auswan! |HE S

[ b7

2%

10%

D%
5%

6%

8%

4%
2%

4%
3%

Sonstige :,1

2%
13%

[19%

B Ingelheim am Rhein

OUmland

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70% 80%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.1.10

Information liber das Einzelhandelsangebot

Als Hauptinformationsquelle Uber das Ingelheimer Einzelhandelsangebot wird von den Befragten

mit Gber 50% die Postwurfsendung genannt. Innerhalb des Befragungsraumes spielen des Weite-

ren die Zeitung und Werbung im Allgemeinen eine Rolle. Zu erwdhnen ist auch die Bedeutung des

Internets als Werbe- bzw. Informationsmedium mit Uber 10%. Alle anderen Informationsquellen

werden deutlich weniger hdufig genannt.
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Abb. 39 Auf welche Art informieren Sie sich vor dem Einkauf liber das Angebot?

Postwurfsendung

56.6%
59,8%

Zeitung

26,0%
26,0%

Ingelheimer Wochenblatt 51&4%

F 7,4%

Schaufenster

Werbung

Sonstige ] ?;12;/%/0

M Ingelheim am Rhein

OUmland

0%

30%

40% 50% 60% 70%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.1.11 Birgermeisterfrage

Bei der sog. Burgermeisterfrage ,Wenn Sie Birgermeister von Ingelheim waren, was wirden Sie

als erstes andern?* antworteten 30% der Befragten, dass Sie keine grundlegenden Veranderun-

gen vornehmen wirden.

Mit 20% der Nennungen liegt der Schwerpunkt bei der Verschénerung des Stadtbildes. Weiterhin

wurden die Verbesserung der Angebote fir Jugendliche, eine Errichtung einer FuBgangerzone,

der Bau einer Stadthalle sowie einer Einkaufspassage, die Reduzierung der Parkgebiihren sowie

die Verbesserung der Verkehrssituation genannt. Unter Sonstiges befinden sich Einzelnennungen

wie z.B. Rheinmole/Hafenmole attraktiver gestalten, Anzahl der Postbrieftkasten vergrdBern etc.
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Abb. 40 Wenn Sie Blirgermeister von Ingelheim am Rhein waren, was wiirden Sie als erstes andern?

Nichts/k.A. 31%

Stadtbild verschonern

Mehr Angebote fiir die
Jugend

FuBgangerzone

Stadthalle bauen

Einkaufspassage

Parkgebihren zu teuer

Verkehrssituation
verbessern

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.1.12 Identifikation mit der Stadt Ingelheim

Die Frage nach der Identifikation der Blirger mit der Stadt Ingelheim insgesamt bzw. mit dem je-
weiligen Stadtteil zeigt, dass die ldentifikation mit dem jeweiligen Stadtteil deutlich hdher ist wie mit
der Gesamtstadt Ingelheim. Insofern ist doch ein sehr ausgepragtes ,Stadtteildenken® in Ingelheim
anzutreffen.
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Abb. 41 Wie stark identifizieren Sie sich mit der Stadt Ingelheim am Rhein/mit Ihrem Stadtteil?

50%

H Stadt O Stadtteil
40% |

e 31%

30% 28%
26% 26%

20% 20%

20% -

17%

10% -

0% T
sehr stark stark etwas spielt keine Rolle

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.2 Die Bewertung der Situation in Ingelheim am Rhein aus Sicht der Gewerbe-
treibenden

Im Rahmen von persénlichen Befragungen durch Mitarbeiter der CIMA bei ausgewahlten Einzel-
handelsbetrieben wurde ein breites Meinungsbild zur Situation in Ingelheim am Rhein insgesamt
und zur eigenen betrieblichen Situation erfasst. Daneben wurden zahlreiche Vorschlage zur kunfti-
gen Entwicklung vorgebracht. Die wesentlichen Ergebnisse der Betriebsbefragung werden nach-
folgend dargestellt.

7.2.1 Bewertung der Betriebsentwicklung

Die Entwicklung des eigenen Betriebes in der jlingeren Vergangenheit wird von 38 % der befrag-
ten Einzelhandler als positiv und von ebenfalls 38 % als negativ beschrieben. Weitere 21 % geben
an, dass ihre betrieblichen Entwicklungen weder positiv noch negativ verlaufen sind.
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Abb. 42 Betriebsentwicklung in der jiingeren Vergangenheit und der ndheren Zukunft

50% 46%
45% B jiingere Vergangenheit
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Quelle: CIMA-Einzelhandelsbefragung (n = 24, 1x k.A.)

Hinsichtlich der Einschatzung der zukiinftigen Entwicklung ist durchaus ein gewisser Optimis-
mus erkennbar. Fast die Halfte der Befragten (46%) sehen eine positive Entwicklung ihres Betrie-
bes voraus. Deutlich weniger Einzelh&ndler (21%) gehen von einer negativen Entwicklung aus.
29% der befragten Einzelhdndler sehen die Zukunft weder positiv noch negativ.

Als Grunde fUr eine positive Bewertung der bisherigen Betriebsentwicklung werden die Entwick-
lung neuer ldeen und die damit einhergehende Impulssetzung, flexible Sortimentsanpassung,
Neugrindung, die gute Standortlage des Betriebes sowie die Steigerung des Bekanntheitsgrades
(Werbung etc.) genannt.

Bei der optimistischen Einschatzung der zukiinftigen Entwicklung wird speziell die Neugestaltung
der BahnhofstraBe als positiver Impuls fir eine Entwicklung angesehen. Weitere Grinde fur die
positiven Einschatzung der betrieblichen Zukunft sind der Verkauf von hochwertigen Produkten,
guter Service und Beratung, die Erhaltung der Stammkundschaft, eine Standortverlagerung in eine
bessere Handelslage, die lange Branchenkenntnis sowie die allgemein steigende Konsumbereit-
schaft.

Die Ursachen fiir eine negative Beurteilung der bisherigen und der zukiinftigen Entwicklung
stimmen weitgehend Uberein. So wird von den befragten Einzelhéndlern vor allem die schlechte
Standortlage des Betriebes, die derzeitige Sanierung (Baustellen) in der BahnhofstraBe, gesund-
heitspolitische Entscheidungen, die Entwicklungen auf der ,Grinen Wiese” mit Kaufkraftabfluss

aus dem Stadtzentrum sowie die Verwahrlosung der Immobilie Markt-Zentrum genannt.
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Tab. 11 Begriindungen zur Einschéatzung der bisherigen Betriebsentwicklung (jiingere Vergangen-

heit)
positive Entwicklung negative Entwicklung
e Entwicklung neuer Ideen und Impulse e Schlechte Lage (Standort) des Betriebes
¢ Flexible Sortimentsanpassung e Baustelle in BahnhofstraBBe
e Neugriindung ¢ Rucklaufige Kaufkraft der Endverbraucher
e Gute Lage (Standort) des Betriebes ¢ Politische Entscheidungen (z.B. im Gesund-

heitswesen)

e Steigerung des Bekanntheitsgrades
e Kundenabwanderung zu groBflachigem Einzel-
handel

e Unzureichender Branchenmix (zu viele Backer)
e Verkehrliche Situation (z.B. Kreisverkehr)
e Euroumstellung

e Verwahrloste Immobilie (z.B. Markt-Zentrum)

Quelle: CIMA-Einzelhandelsbefragung

Tab. 12 Begriindungen zur Einschatzung der zukiinftigen Betriebsentwicklung (ndhere Zukunft)

Positive Entwicklung Negative Entwicklung

e Entwicklung neuer Ideen und Impulse e Gesamtwirtschaftliche Lage
e Entwicklung in der BahnhofstraBe (Neugestal- | ¢ Kundenabfluss

tung)
e Sanierung BahnhofstraBe (Baustellen)
e Hochwertige Produkte
e Guter Service und Beratung
e Stammkunden
e Standortverlagerung in bessere Lage

e Lange Branchenkenntnis

e Steigende Konsumbereitschaft

Quelle: CIMA-Einzelhandelsbefragung
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7.2.2 Betriebliche MaBnahmen

Betrachtet man die in den vergangenen funf Jahren durchgefliihrten betrieblichen MaBnahmen,
so steht mit zw6lf Nennungen die Erweiterung der Sortiments-/ Produktpalette an erster Stelle. An
zweiter Stelle steht die Modernisierung der Raumlichkeiten. Mit je vier Nennungen werden die
Straffung der Sortiments-/ Produktpalette sowie der Personalausbau genannt. Drei Nennungen
entfielen auf die Aussage ,keine betrieblichen Veranderungen durchzufiihren®, die Standortverla-
gerung sowie den Personalabbau. Zwei Betriebe nahmen in den vergangenen funf Jahren eine
Neugrindung vor und ein Betrieb eine Betriebslibernahme. Funf befragte Unternehmen nannten
andere MaBnahmen wie z.B. Einflihrung eines EDV-Systems, Marketing-MaBnahmen (Logo Ande-

rung), Verjingung des Sortiments unter ,Sonstiges”.

Innerhalb der nachsten funf Jahre plant ein GroBteil der befragten Unternehmen an (zehn Nen-
nungen) keine Veranderungen. An zweiter Stelle steht mit finf Nennungen die Standortverlage-
rung. Drei Nennungen entfallen auf die zuklinftige Erweiterung der Sortiments-/ Produktpalette. Mit
je zwei Nennungen werden der Personalausbau sowie die Filialisierung des Betriebes genannt und
mit je einer Nennung die Straffung der Sortiments-/ Produktpalette und die Neugriindung eines Be-
triebes. FUnf Unternehmen gaben verschiedene MaBnahmen, wie z.B. Lagerbau, Erweiterung der
Betriebsflache, Geschaftsaufgabe im Bereich ,Sonstiges” an.

Hinsichtlich des geplanten Erganzungszentrums in der Stadtmitte Ingelheims besteht bei flinf Be-
trieben Interesse an einer Standortverlagerung in den ,neu geplanten Einkaufsbereich®. Die restli-
chen Betriebe sind mit ihrer Standortlage zufrieden bzw. sind aufgrund von Eigentumsverhaltnis-

sen nicht ohne weiteres in der Lage umzusiedeln.

7.2.3 Bewertung von ausgewahlten Aspekten der gewerblichen und kommunalen Ent-
wicklung in Ingelheim am Rhein

Im Rahmen der Befragung konnten die Gewerbetreibenden fir bestimmte Aspekte der gewerbli-
chen und kommunalen Entwicklung in Ingelheim am Rhein eine Bewertung vornehmen sowie An-
regungen und Verbesserungsvorschlage vorbringen. Die entsprechenden Angaben wurden unver-
andert Ubernommen und geben damit die subjektive Einschatzung durch die Befragten wieder. Die
einzelnen Nennungen werden nachfolgend nach Themenbereichen zusammengefasst dargelegt.
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Einzelhandelsangebot, Erscheinungsbild und Branchenmix der Betriebe

Das Einzelhandelsangebot, Erscheinungsbild und Branchenmix der Betriebe in Ingelheim am
Rhein wird von den befragten Einzelhandlern unterschiedlich bewertet. Die negativen Aspekte sind
hinsichtlich ihrer Detailliertheit starker ausgepragt als die positiven Gesichtspunkte.

Beim Branchenmix wird vor allem der hohe Anteil an Optikern und Sanitatshduser im Ingelheimer
Stadtzentrum von den Befragten kritisch beurteilt. Auch das Erscheinungsbild der Betriebe wird
von den einem Teil der Befragten als nicht ansprechend beurteilt. Immerhin 6 befragte Personen

schatzen den Branchenmix in der Stadt Ingelheim am Rhein aber auch positiv ein.

Als Verbesserungsvorschlage von Seiten der Befragten wurde genannt: die Ansiedlung neuer Ein-
zelhandelsbetriebe, die gezielte Analyse und Werbung fiir die Einzelhandelbetriebe, einheitliche
Offnungszeiten und die Sortimentsabsprache zwischen den Betrieben.

Einzelhandelsangebot, Erscheinungsbild und Branchenmix der Betriebe
Bewertung eher positiv eher negativ
e Guter Branchenmix (6) e Schlechter Branchenmix (z.B. viele
i o ; ;
e Gutes Einzelhandelsangebot (5) ggﬁnﬁggtwrdag:)nzt1a§betrlebe in der
* Ansprechendes Erscheinungsbild der e Kein ansprechendes Erscheinungsbild
Betriebe (3) der Betriebe (8)
¢ Unzureichendes Einzelhandelsange-
bot (z.B. Markenware) (2)
¢ Fehlender Fachhandel
e Filetstick” kommt zu spat
Verbesserungs. | * Aneiedlung never Enehandecheriobe (26, Mechgeschilt, unge Mode. Leder
vorschlage ’ ’ » P ’
¢ Gezielte Analyse und Werbung flr die Einzelhandelsbetriebe
e Einheitliche Offnungszeiten
¢ Sortimentsabsprache zwischen den Betrieben

Quelle: CIMA-Einzelhandelsbefragung
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Verkehrs- und Parkplatzsituation

Die Verkehrs- und Parkplatzsituation wird von der Mehrzahl der befragten Einzelhandler positiv

eingeschatzt. Speziell im Hinblick auf die Mdglichkeit des kostenlosen Parkens in der ersten hal-

ben Stunde sowie zu den Planungen des neuen Parkhauses in der BahnhofstraBe &uBern sich die

befragten Personen positiv.

Eher negativ wird die OPNV-Anbindung, speziell in Richtung ,Altes Rathaus“, gesehen. Auch die

derzeitige Situation im Hinblick auf die Sanierung der BahnhofstraBe wird von einzelnen Befragten

als stérend empfunden. Problematisch wird die Umwandlung der BahnhofstraBe von einer Durch-

gangsstraBe in einen verkehrsberuhigten Geschaftsbereich gesehen. Fiir einige der befragten

Personen erscheint die kostenlose Parkzeit von einer halben Stunde zu gering. Es wird u.a. eine

Stunde kostenloses Parken an Samstagen gefordert.

Verkehrs- und Parkplatzsituation

Bewertung eher positiv eher negativ
e Verkehrs- und Parkplatzsituation gut Baustelle in BahnhofstraBe (4)
1 .
(13) Schlechte OPNV-Anbindung (siehe
e Gute Parkmdglichkeiten (siehe auch LAltes Rathaus”: Taktung, Anbin-
geplantes Parkhaus in Bahnhofstra- dung) (3)
Be) (6) Parkplatzsituation problematisch,
e Erste halbe Stunde freies Parken trotz einer halben Stunde freies
Parken (2)
BahnhofstraBe keine Durchgangs-
straBe, stattdessen verkehrsberu-
higter Geschaftsbereich
Verbesserungs- e Freitags ab 12 Uhr freies Parken
vorschlage
g e 1 h kostenloses Parken (Samstag Vormittag)
e Verbindung Bahnhof und Filetstiick (Erganzungszentrum)
e LKWs durch UmgehungsstraBe umleiten

Quelle: CIMA-Einzelhandelsbefragung
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Einkaufsatmosphare und Gestaltung

Die Stadtgestaltung bzw. die Einkaufsatmosphare in Ingelheim am Rhein wird von den Einzelhand-
lern fast durchgehend negativ bewertet. Genannt wurden insbesondere die mangelhafte Stadtges-
taltung und in Folge dessen die fehlende Einkaufsatmosphére, das nicht vorhandene Stadtzentrum
(u.a. aufgrund von Baulticken) und das Markt-Zentrum als ,Negativobjekt“ der Stadt Ingelheim am
Rhein. Des Weiteren wurde ein fehlender Magnetbetrieb in der BahnhofstraBe sowie die veraltete

Weihnachtsbeleuchtung der Stadt Ingelheim am Rhein genannt.

Positiv von Seiten der Befragten wurden die gute Beratung und der Service von Seiten der Unter-
nehmen genannt. Als Verbesserungsvorschlage wurden die Einrichtung von mehr Sitzgelegenhei-
ten, Platzen und Grinflachen geauBert.

Auch die SchlieBung der Baullcken, die Konzentration der Einzelhandelsgeschafte sowie die
Schaffung einer FuBgangerzone und einer ,Mdglichkeit zum Bummeln® sieht ein Teil der Befragten
als positiven Gesichtspunkt zur Steigerung der Einkaufsatmosphéare und der Stadtgestaltung. Im
Hinblick auf die Weihnachtszeit wiinschen sich einige Befragte mehr Unterstiitzung von Seiten der
Stadt (speziell in der Vorweihnachtszeit) und zur Verschénerung der Stadt eine ,erneuerte Weih-
nachtsbeleuchtung®.
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Stadtgestaltung und Einkaufsatmosphare

Bewertung eher positiv eher negativ
e Gute Beratung und Service sowie e Kein Stadtzentrum (8)
Einkauf hére i - . . ..
Sé?];fltuer?atm%p are in den Ge e Keine Einkaufsatmosphare (7)
e Aufgrund von Baullicken und Vertei-
lung der Geschéftslagen keine Mdg-
lichkeit zum Bummeln (7)
e Mangel in der Stadtgestaltung (6)
e Marktzentrum als ,Negativobjekt”
e Fehlender Magnetbetrieb in Bahnhof-
straBe (N&he Kreisverkehr)
e Veraltete Weihnachtsbeleuchtung
e Baullicken schlieBen und Konzentration der Einzelhandelsgeschéfte (10)
Verbesserungs- .
vorschlage e Ausbau von Grinflachen (4)
e Platze und Sitzgelegenheiten schaffen (4)
e Weihnachtsbeleuchtung erneuern bzw. verbessern
e FuBgangerzone installieren
e Stadtgestaltung durch Fachleute
e  Stadt durch ,Filetstlick“ mit Leben flllen
e GroBere Unterstiitzung von Seiten der Stadt (speziell in der Vorweihnachtszeit)

Quelle: CIMA-Einzelhandelsbefragung
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Gastronomie und Dienstleistungen

Das Gastronomie- und Dienstleistungsangebot wird von den befragten Einzelhdndlern unter-
schiedlich eingestuft. Obwohl die Mehrzahl der Befragten das Angebot als gut und ausreichend
bewertet, werden einige Angebote vermisst. Nach Meinung der Befragten fehlt vor allem ein Re-
staurant mit traditioneller deutscher bzw. regionaler Kiiche. Auch die Einrichtung eines Cafés wird
von den befragten Personen als Notwendigkeit gesehen. Weitere Verbesserungsvorschlage sind:
ein italienisches Restaurant mit Flair, eine gemutliche (Wein-) Kneipe, ein schénes Hotel sowie der
Vorschlag das Rheinufer (in Hafengegend) verstérkt flir gastronomische Zwecke zu nutzen.

Angebote im Bereich Gastronomie und Dienstleistungen

Bewertung eher positiv eher negativ
e Gutes und ausreichendes Dienstleis- | e Allgemein als unzureichend gestuf-
tungsangebot (6) tes gastronomisches Angebot
e Gutes gastronomisches Angebot (5) .
e Angebote der traditionellen deutschen/regionalen Kiiche (12)
Verbesserungs- .
vorschlage e Fehlendes Café (10)

e ltalienisches Restaurant mit Flair
e Schones Hotel
e (Wein-) Kneipe

e Rheinufer (im Hafenbereich) verstarkt fir gastronomische Zwecke nutzen

Quelle: CIMA-Einzelhandelsbefragung
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Freizeit/ Kultur/ Aktionen/ Veranstaltungen

Obwohl einige Befragte das Angebot, vor allem flr junge Leute, als nicht ausreichend einschéatzen,
ist die Mehrzahl der Einzelhdndler mit dem Angebot im Bereich Freizeit, Kultur, Aktionen und Ver-
anstaltungen zufrieden. So werden z.B. die Angebote in der Aula Regia, dem Keller-Kunst-Keller
sowie die diversen Weiterbildungsangebote von den befragten Personen positiv hervorgehoben.
Eher negativ wird die starke Konkurrenz im kulturellen Angebot durch die Nédhe zu Mainz sowie die
relativ groBe Entfernung zu den ,kulturellen Standorten” innerhalb der Stadt Ingelheim bei Veran-

staltungen gesehen.

Als Verbesserungsvorschlage wurde die Ausweitung des Oster- und Weihnachtsmarktes auf das
gesamte Stadtzentrum, anstatt nur auf die Markthalle, genannt. Des Weiteren wurden verstarkt In-
vestitionen von Seiten der Stadt (z.B. fir eine Stadthalle) sowie die Einrichtung einer Stelle fur ei-
nen Citymanager von den befragten Einzelhdndlern gefordert.

Angebote im Bereich Freizeit/ Kultur/ Aktionen/ Veranstaltungen

Bewertung eher positiv eher negativ
e Gutes und ausreichendes Angebot e Nicht ausreichendes Angebot (z.B.
(z.B. Aula Regia, Keller-Kunst-Keller, auch flr junge Leute) (6)
Weiterbildungszentrum und Initiative ,
,Lebenswertes Ingelheim*/ Pro In- * Magnetbetrieb fehit
gelheim) (15) ¢ Konkurrenz durch die Nahe zu Mainz
* Gute Vereinsarbeit (2) e Fehlendes Theater/Kino
e Planung Schwimmbad e Kulturelle Platze* zu weit voneinan-
der entfernt
Verbesserungs- e Stelle fur einen Citymanager einrichten (2)
vorschlage e Mehr Investitionen von Seiten der Stadt (z.B. Stadthalle)
e Oster- und Weihnachtsmarkt anstatt nur auf die Markthalle auf das gesamte
Stadtzentrum ausdehnen
e Birgerhaus mit groBen Veranstaltungen integriert in neues Stadtzentrum
e Mehr Vereine einbinden

Quelle: CIMA-Einzelhandelsbefragung
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Wirtschaftsstandort alilgemein

Die Stadt Ingelheim wird von den meisten Befragten als guter Wirtschaftsstandort gesehen. Die
Bedeutung des Wirtschaftsstandortes wird vor allem durch den Firmensitz des pharmazeutischen
Unternehmens Boehringer Ingelheim gekennzeichnet sowie durch die verkehrsglnstige Lage der
Stadt. Eher negativ wird die Situation fir kleine- und mittlere Betriebe am Wirtschaftsstandort In-

gelheim am Rhein eingeschatzt.

Ingelheim als Wirtschaftsstandort allgemein

Bewertung eher positiv eher negativ
e Firmensitz der Firma Boehringer In- e Kaufkraft ist in Ingelheim vorhanden,
gelheim (19) Ziel Kaufkraft binden
e  Sehr guter Wirtschafsstandort (4) e Fir GroBunternehmen ist Ingelheim

als Wirtschaftsstandort gut; fur klei-
nere- und mittlere Betriebe ist Situa-
tion schwieriger

e Einkommensniveau Uber Bundes-
durchschnitt

e Hoher Zentralitatsfaktor

e Verkehrsglinstige Lage der Stadt

Quelle: CIMA-Einzelhandelsbefragung

Aktivitaten von Handel und Gewerbe

Wahrend die Aktivitdten von Handel und Gewerbe in der Stadt Ingelheim am Rhein von den be-
fragten Einzelhandlern in der Vergangenheit durchaus positiv eingeschéatzt wurden, wird die aktuel-
le Situation eher kritisch eingeschéatzt.

Von den meisten Befragten werden die verkaufsoffenen Sonntage als kostenintensiv und wenig
gewinnbringend eingestuft (Kunden werden nicht erreicht). Des Weiteren wird von einigen Befrag-
ten der Termin des verkaufsoffenen Sonntags am 1. Advent beméangelt, da dieser in starker Kon-

kurrenz mit weiteren Weihnachtsmaérkten steht.

Als Verbesserungsvorschlage wurde von den Einzelhandlern insbesondere die Verbesserung des
Zusammenhalts zwischen der Gewerbetreibenden selbst sowie eine Intensivierung der Zusam-
menarbeit zwischen der Stadtverwaltung und ,Ingelheim aktiv* genannt. Neben einer Bereitstellung
von finanziellen Mitteln und der Starkung von ,Ingelheim aktiv® wurde aber auch auf mehr Eigenini-

tiative durch die Gewerbetreibenden hingewiesen.
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Aktivitaten von Handel und Gewerbe

Bewertung eher positiv eher negativ
e  Aktivitdten von Ingelheim aktiv e Mehr Aktionen (friiher u.a. Mode-
schauen) (6)
e Verkaufsoffener Sonntag kostet viel
und erreicht die Kunden nicht
e Friher mehr Zusammenhalt
e Unterschiedliche Interessen
e Termin fur verkaufsoffenen Sonntag
am 1. Adventssonntag steht zu sehr
in Konkurrenz mit Weihnachtsmark-
ten
e Gewerbe- und Verkehrsverein sehr
einseitig
Verbesserungs- e Mehr Unterstiitzung von Seiten der Stadt (2)
vorschlage e Mehr Eigeninitiative der Gewerbetreibenden (2)

e Verbesserung des Zusammenhalts bzw. der Zusammenarbeit (u.a. zwischen
Stadtverwaltung und Ingelheim aktiv)

¢ Finanzielle Mittel fir andere Aktionen (z.B. Lesungen)
e Aktionen auf dem Marktplatz
e Ansprechpartner (siehe City Manager)

¢ Ingelheim aktiv starken

Bereits durchge- ¢ Informationsveranstaltungen
fihrte Aktionen e Kosmetikpromotion
e  Ostermarkt

e 3 verkaufsoffene Sonntage (Rotweinfest mit Flohmarkt, verkaufsoffener Sonntag
mit Autohaus: Autofriihling, verkaufsoffener Sonntag am 1. Advent)

e Modeschauen
e Weihnachtsmarkt

e Bodypainting in der BahnhofstraB3e

Vortrége fir Kunden

Quelle: CIMA-Einzelhandelsbefragung
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8. Entwicklungskonzeption

8.1 Zusammenfassende Starken/Schwachen Bilanz

Die besonderen Starken und Entwicklungspotentiale, aber auch die Schwachstellen und die Risi-
ken der zukiinftigen Entwicklung der Stadt Ingelheim am Rhein werden in den folgenden Ubersich-
ten angeflhrt und eingeordnet. Sie ergeben sich zum einen aus der Einzelhandels- und Experten-
befragung und zum anderen aus den Einschatzungen der CIMA, wobei einige Punkte nicht immer
eindeutig den Starken bzw. Schwachen zugeordnet werden kénnen. Der Schwerpunkt der Aussa-
gen wird vor dem Hintergrund der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung getroffen.

Allgemeine Rahmenbedingungen

Starken Schwiéchen
. Strategisch giinstige Lage mit Anbindung an . Wettbewerbswirkungen durch Nachbar-
Autobahn stadte (z.B. Mainz)
. Hoher Bekanntheitsgrad durch Sitz der Fa. . Keine ,gewachsene” gesamtstadtische
Boehringer Struktur
. Hohe Kaufkraftkennziffer und hohe Wirt-

schaftskraft

o Steigende Einwohnerzahlen und ,junge” Be-
vélkerungsstruktur

. Positives Image als ,,Rotweinstadt*

o Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum
(Kreisverwaltung/Schulzentrum)

Stadtbild und Aufenthaltsqualitat

Starken Schwéchen

. Lage der Stadt am Rhein . Méangel im stadtebaulichen Erscheinungs-

. Sanierung und gestalterische Aufwertung bild
der BahnhofstraBe . srichtiges” Stadtzentrum fehlt

. keine durchgangige Ladenfronten

. Leerstédnde und Problemimmobilie in zent-
raler Lage

. Fehlende Sitzmdglichkeiten und Grinfla-
chen

. Geringe Aufenthaltsqualitét im Stadtzent-
rum
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Verkehr und Parken

. Gute regionale OPNV-Anbindung (Bahn)

. Autofdhre vom Stadtteil Frei-Weinheim
nach Oestrich-Winkel/Rheingau

Starken Schwiéchen
. Ausreichend Parkplatze vorhanden . Derzeitige Verkehrsbehinderungen in der
. BahnhofstraBe durch Baustellen
. Kostenloses Parken in der ersten halben i
Stunde J OPNV- Angebot innerhalb der Stadt In-

gelheim wird von Befragten als unzurei-
chend eingestuft

Einzelhandel und Dienstleistungen

. Hoher Besatz an kunden- und besucher-
orientierten Dienstleistungen (Ban- o
ken/Arztpraxen, etc)

Stéarken Schwéchen
. Hoher Anteil inhabergefiihrte Geschafte . Unausgewogener Branchenmix und deut-
o Flachen fir innerstéadtische Einzelhan- Iéﬁggg:;ﬁgﬁq')m Angebot (speziell im
delsentwicklung vorhanden (Planung Er-
ganzungszentrum) . Ausgepragte Wettbewerbssituation in In-

gelheim selbst und im Umland

Keine kompakte Einkaufsinnenstadt
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8.2 Standortkonzept

Vor dem Hintergrund der Planungen zum Erganzungszentrum an der Georg-Riickert-StraBe und
der Schaffung einer entsprechenden Investitionssicherheit besitzt die rdumliche Steuerung der
kinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Ingelheim einen herausragenden Stellenwert.

8.2.1  Grundlagen

Bei den konzeptionellen Uberlegungen ist zum einen die rdumliche Komponente (bestehende
Einzelhandelsschwerpunkte, Nahversorgung und Lage der wesentlichen Wohngebiete, Grund-
stlicksverflgbarkeit, Verkehrsanbindung etc.) von Bedeutung, welche zumindest in Teilen tber die
Planung gesteuert und beeinflusst werden kann. Als geeignete planerische Instrumente sind hier
u. a. die Grundstickspolitik der Kommunen, die gezielte Anwendung des planungsrechtlichen In-
strumentariums und die Optimierung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen (z.B. Verkehrsfih-

rung, Parkplatzangebot und Parkplatzorganisation, Stadtgestaltung) zu benennen.

Zum anderen ist die einzelbetriebliche bzw. 6konomische Komponente von Bedeutung, welche
durch die Handelsbetriebe selbst beeinflusst wird. Neben der 6konomischen Tragfahigkeit von
Einzelhandelsbetrieben sind die betrieblichen Standortanforderungen in puncto Erreichbarkeit,
Einsehbarkeit, Qualitdt der Handelsimmobilien (z.B. Verkaufsflachenzuschnitt, Verkaufsflachen-

gréBe) zu benennen.

Auf der Grundlage der gegenwartigen Einzelhandelsstruktur (u.a. raumliche Verteilung, Bran-
chenmix, Verkaufsflachenausstattung, Qualitdt des Einzelhandelsangebotes) in der Gesamtstadt
Ingelheim und der marktwirtschaftlichen Bedingungen (z.B. erschlieBbare Kaufkraftpotentiale,
Wettbewerbssituation) werden Leitlinien fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung dargestellt
und auf deren Umsetzungsfahigkeit gepruft.

Zur Ableitung der Entwicklungskonzeption werden folgende Arbeitsschritte vorgenommen:

o Darstellung der Ubergeordneten Zielsetzungen und Leitbilder zur weiteren Einzelhandels-
und Stadtentwicklung von Ingelheim und der Grundlagen eines Standort- und Sortiments-
leitbildes

o Bewertung der gegenwartigen raumlichen Verteilung der Einzelhandelsstandorte (lst-
Situation) und Aufzeigen der hierarchischen Zentrenstruktur sowie méglicher kinftiger

raumlicher Entwicklungsschwerpunkte
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. Einschatzung der Eignung der Standortlagen fir die kiinftige branchen- und betriebstypen-
bezogene Einzelhandelsentwicklung unter stadtebaulichen und handelsbezogenen Ge-
sichtspunkten.

8.2.2 Standort- und Sortimentsleitbild

Die klnftige Standortentwicklung im Einzelhandel in Ingelheim sollte sich an folgenden Grundséat-

zen orientieren:

o Negative Auswirkungen auf die zentralen innerstadtischen Einzelhandelslagen bzw. auf die
wohnnahen Nahversorgungsstandorte, welche speziell durch groBflachige Handelsansied-

lungen an stadtebaulich nicht integrierten Lagen auftreten kénnen, sind zu minimieren.

J Speziell bei den sog. zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Gliederung der Sortimente
nach Innenstadtrelevanz im Anhang) und Betriebstypen sollte der Entwicklungsschwer-
punkt auf der Stadtmitte liegen, wobei in der Stadt Ingelheim mit der Entwicklung des Er-
ganzungszentrums geeignete Flachenpotentiale in zentraler Lage vorhanden sind.

o Die Flachen- und Betriebstypenentwicklung in Ingelheim sollte auch den veranderten
Standortanforderungen seitens der Betriebe gerecht werden und zu einer Verbesserung
der Angebotssituation in Ingelheim beitragen.

. Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Mébel, Bau- und Heimwerkerbedarf,
etc.), welche bezlglich der Flachenanspriiche und der Sortimentseigenschaften (z.B. sper-
rige Guter) nur noch bedingt in die zentralen Innenstadtlagen integrierbar sind, sind grund-
satzlich auch Standortlagen auBerhalb des Stadtzentrums méglich. Die Abschatzung még-
licher Auswirkungen auf die stédtebauliche und handelsbezogene Entwicklung der Stadt
Ingelheim, welche durch mdgliche Ansiedlungsvorhaben gréBerflachiger Handelsbetriebe
induziert werden kénnen, ist ggf. in Form von Einzelfallbeurteilungen anhand der konkre-

ten Plandaten vorzunehmen.

o Fir die sog. zentrenrelevanten Sortimente, insbesondere im Non-Food-Bereich, sollte
Uber entsprechende Flachen- und Sortimentsfestsetzungen in den Bebauungsplanen eine
kontrollierbare Entwicklung an stadtebaulich nicht integrierten Lagen gewahrleistet werden.
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8.2.3 Klassifizierung und Bewertung der Standortlagen

Auf der Grundlage der gegenwartigen raumlichen Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Ingelheim kann folgende Klassifizierung und Bewertung nach Standortla-
gen/Gebietskategorien vorgenommen werden. Die Abgrenzung der einzelnen zentralen Versor-
gungsbereiche nach § 34 BauGB sowie die notwendigen Handlungserfordernisse zum Erreichen

der stadtebaulichen Entwicklungsziele ist im Anhang beigeflgt.

Zentraler innerstadtischer Einkaufsbereich

Der zentrale innerstadtische Einkaufsbereich umfasst im Wesentlichen die Einzelhandelsstandorte
entlang Binger StraBe, der Mainzer StraBe, der BahnhofstraBe, der Konrad- Adenauer- StraBe und
der Wilhelm- von- Erlanger- StraBe sowie die unmittelbar angrenzenden SeitenstraBen.

Ein weiterer Schwerpunkt befindet sich mit den Standorten HUF und Végele gegenwértig noch im
weiteren Verlauf entlang der Mainzer StraBe, wobei diese Lage handelsstrukturell bereits als ,Ne-
benlage” einzustufen ist. Mit der geplanten Verlagerung des Standortes HUF und der bereits er-
folgten SchlieBung des Textilmarktes Vdgele wird dieser Bereich kinftig als Einzelhandelslage nur
noch eine untergeordnete Rolle spielen.

Nahversorgungslagen

Im Stadtteil Ober-Ingelheim wird die verbrauchernahe Versorgung durch verschiedene Standorte
des Lebensmittelnandwerks (Standortverbund Backerei, Obstladen, Schlecker, Apotheke um den
Marktplatz) abgedeckt. Ein gréBerer Lebensmittelmarkt ist in diesem Bereich derzeit nicht vorhan-
den, wobei der Standort HL-Markt im Stadtzentrum auch eine Versorgungsfunktion fiir den Stadt-

teil Ober-Ingelheim Gbernimmt.

Flar das Wohngebiet um den Stauferring Gbernimmt das Stadtteilzentrum ,Star 60 mit dem mini-
mal-Markt als Kernnutzung die Nahversorgungsfunktion.

FOr den Bereich Ingelheim-West Ubernehmen insbesondere der Lebensmitteldiscountmarkt der

Fa. Lidl sowie der dm- Drogeriemarkt eine stadtteilbezogene Versorgungsfunktion.

Im Stadtteil Frei-Weinheim wird die stadtteilbezogene Versorgung insbesondere durch den Norma-
Markt und den HL-Markt abgedeckt.

Gewerbegebietslagen

Der Standortbereich Nahering stellt eine traditionelle Einzelhandelslage flur groBflachige Betriebe
dar, welche zum Teil eine Uber den Nahbereich Ingelheim hinausgehenden Marktausstrahlung be-

sitzen. Neben Betriebstypen mit hohem Flachenbedarf und einem Schwerpunkt auf den nicht zent-
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renrelevanten Sortimenten (z.B. Baumarkt, Gartencenter, Mébelhaus) sowie dem SB-Warenhaus
Wal-Mart sind auch Fachmarktangebote in klassischen Innenstadtbranchen (z.B. Textilhaus Weh-
meyer) in diesem Gebiet anséassig.

Als weitere Gewerbegebietslage ist der Fachmarktstandort an der Konrad-Adenauer StraB3e anzu-
fihren, der trotz seiner rdumlichen Néahe zum Stadtzentrum handelstrukturell keinen funktionalen
Bezug zu den gewachsenen innerstadtischen Einzelhandellagen entlang der BahnhofstraBe/ Bin-
ger StraBe besitzt. Neben Angeboten zur Grundversorgung (z.B. Fa. Aldi) sind hier Fachmarkte mit

klassischen Innenstadtsortimenten (z.B. Schuhfachmarkt) anséassig.
8.2.4 Empfehlungen zur kinftigen Standortentwicklung

Aufbauend auf dem gegenwartigen Standortgefige und dem Branchenkonzept werden Aussagen
zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung fir die einzelnen Standortlagen in der Stadt Ingelheim am
Rhein getroffen.

Entwicklung des innerstadtischen Einkaufsbereiches

Die nachhaltige Aufwertung des Stadtzentrums von Ingelheim sowohl als Einkaufslage wie auch
als Kommunikations- und Identifikationsraum fir die Ingelheimer Bevdlkerung ist fur die Stadtent-
wicklung Ingelheims von zentraler Bedeutung. Die Planung und Realisierung des Erganzungszent-
rums sowie der Umgestaltung und Aufwertung der BahnhofstraBe stellen hierflir Meilensteine dar.

Far die weitere Entwicklung ist eine BlUndelung und Konzentration der klassischen innerstadti-
schen Einzelhandelsnutzungen auf das Stadtzentrum durch eine entsprechende Grundstickspoli-
tik und durch flankierende planungsrechtliche Festsetzungen bzgl. der Entwicklung an dezentralen
bzw. stadtebaulich nicht integrierten Lagen zu unterstitzen. Die geplante Verlagerung der Fa. HUF
an die Binger StraBe ist unter handelsstrukturellen Gesichtspunkten uneingeschrankt positiv zu

bewerten.

Mit der Realisierung des Ergédnzungszentrums werden attraktive Handelsnutzungen mit Magnet-
funktion angesiedelt, welche in der Lage sind, einen Gegenpol zu den Einkaufslagen auBerhalb
des Stadtzentrums aufzubauen. Die erheblichen Defizite in der Angebotsstruktur des Stadtzent-
rums von Ingelheim kénnen bei einer entsprechenden Nutzungskombination im Ergéanzungszent-

rum abgebaut werden und somit verstarkt Kaufkraft innerhalb des Stadtzentrums binden.

Mit der vorgesehenen Offnung des Ergénzungszentrums durch die Schaffung von Platzsituationen
(z.B. in der BahnhofstraBe) wird ein gegenseitiger Kundenaustausch mit den bestehenden Ge-
schaftslagen an der BahnhofstraBe/ Binger StraBe ermdglicht, welche zu einer Aufwertung der

Gesamtsituation beitragt.
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Zur Erhaltung der Investitionsbereitschaft im Stadtzentrum sowie zur Absicherung der stadtebauli-
chen Zielsetzungen (z.B. Sanierung BahnhofstraBe unter Einsatz erheblicher Mittel der Offentli-
chen Hand) ist fur mdégliche Einzelhandelsansiedlungen (inkl. Umnutzungen/Erweiterungen) an
stadtebaulich nicht integrierten Lagen eine restriktive Genehmigungspolitik zu empfehlen.

Entwicklung der Stadtteilzentren/Nahversorgungslagen

Bedingt durch die historische Entwicklung der Stadt Ingelheim mit dem Zusammenschluss ehe-
mals eigenstandiger Gemeinden sind zum Teil noch gewachsene stadtteilbezogene Gewerbe-

strukturen anzutreffen, wobei der Schwerpunkt hier auf einer lokalen Versorgungsfunktion liegt.

Bei Berticksichtigung der Verdnderungen in der Einzelhandelslandschaft und beim Kundenverhal-
ten ist eine Stabilisierung der stadtteilbezogenen Gewerbestrukturen bereits als Erfolg zu werten.
Soweit die grundstlicksbezogenen Voraussetzungen vorhanden sind bzw. geschaffen werden kén-
nen, sollte sich die handelsbezogene Entwicklung innerhalb der bestehenden Ortskerne orientie-
ren. Auf die spezielle Situation im Stadtteil Ober-Ingelheim wird an anderer Stelle ndher eingegan-

gen.
Entwicklung der Gewerbegebietslagen

Die gegenwartige Situation in der Gesamtstadt Ingelheim ist durch eine unausgewogene Vertei-
lung der Umsatze und Verkaufsflachen zu Gunsten der Gewerbegebietslagen gekennzeichnet,
wobei dies zum Teil auch die klassischen Innenstadtbranchen betrifft. Das rechnerisch ermittelte
Verkaufsflachenpotential fur den Ingelheimer Einzelhandel sollte damit in erster Linie im Bereich
des Stadtzentrums realisiert werden, um einen attraktiven Gegenpol zu den konkurrierenden Ein-

kaufslagen aufbauen zu kénnen.

Fir die stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist bei Berlcksichtigung der speziellen Situation in
Ingelheim (u. a. Schaffung einer Investitionssicherheit fir die Planungen zum innerstadtischen Er-
ganzungszentrum) grundsatzlich eine restriktive Genehmigungspolitik zu empfehlen.

In den Gewerbegebietslagen bzw. in den sonstigen Gebieten ohne raumlichen und funktionalen
Bezug zum Stadtzentrum von Ingelheim sollte sich die Einzelhandelsentwicklung in erster Linie auf
Sortimente/Angebotsformen beschrénken, die keine nennenswerte Zentrenrelevanz besitzen (z.B.
Gartenbedarf, Bodenbelage, Mébel, Kfz-Zubehér). Bei den klassischen innenstadtrelevanten Sor-
timenten sollte Uber die textlichen Festsetzungen in den entsprechenden Bebauungsplanen eine
kontrollierbare und stadtvertragliche Einzelhandelsentwicklung gewahrleistet werden.
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8.3 Branchenkonzept

Aufbauend auf den Ergebnissen der Marktpotentialanalyse und unter Einbeziehung der Ergebnis-
se der Haushaltsbefragung erfolgt eine Bewertung der kiinftigen Entwicklungsmdéglichkeiten flr die
einzelnen Branchen- bzw. Warengruppen in der Gesamtstadt Ingelheim sowie speziell fir den Be-
reich Innenstadt und damit auch fir die méglichen Einzelhandelsnutzungen im geplanten Ergan-

zungszentrum.

Nahrungs- und Genussmittel

Die Angebotssituation im Bereich Lebensmittel ist hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung be-
reits als recht ausgepragt einzustufen. Mit 22 Backerei- und Metzgereibetrieben, einem SB-
Warenhaus (Wal-Mart), zwei Lebensmittel-Vollsortimenter (HL-Markt, minimal), drei Discountern
(Aldi, Lidl, Norma) sowie weiteren Angeboten (z.B. Getrankemarkte, Naturkostladen) ist fir eine
Stadt in der GrdBenordnung Ingelheim ein umfassender Betriebstypenmix vorhanden. Ferner sind
mit den Markten Edeka in Heidesheim und Aldi in Gau-Algesheim weitere Anbieter unmittelbar an

der Gemarkungsgrenze zu Ingelheim vorhanden.

Innerhalb des Ergédnzungszentrums kommt den Lebensmittelmérkten in erster Linie die Funktion
der Erzeugung einer Kundenfrequenz zu. Bei Beriicksichtigung der kiinftigen Veranderungen der
Angebotssituation (Hinweis auf befristete Mietvertrage HL-Markt im Marktzentrum) sollte das Er-
ganzungszentrum die hdchste Standortprioritét bei Neuansiedlungen/Verlagerungen von Lebens-
mittelmarkten im Stadtgebiet von Ingelheim besitzen. Speziell fiir den Betriebstyp Lebensmitteldis-
countmarkt als der Hauptgewinner bzgl. der Marktanteilsentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel
ist in der Stadt Ingelheim selbst mit drei Standorten daneben nur eine durchschnittliche Angebots-
dichte vorhanden.

Far die kleinflachigen Betriebstypen (Backerei, Metzgerei in Verbindung mit Imbiss) stellt das Er-
ganzungszentrum sicherlich einen sehr guten Standort zur Abrundung des Angebotes dar, wobei

hier auch Filialen durch regionale Anbieter geeignete Partner sind.
Apotheken und Drogerie/Parfiimerie

Im Durchschnitt kénnen ca. 3.500 bis 4.000 Einwohner pro Apotheke als Richtwert angenommen
werden. Mit sieben Apotheken bei rd. 26.000 Einwohner liegt die Ausstattung in der Stadt Ingel-
heim im durchschnittlichen Bereich, wobei auf das Stadtzentrum lediglich zwei Standorte entfallen.
In Verbindung mit den zahlreichen Arztpraxen im Stadtzentrum ist durchaus eine weitere Apotheke

im Erganzungszentrum denkbar.
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Das Angebot im Bereich Drogerie- und ParfUmeriewaren umfasst neben dem Drogeriefachmarkt
dm, drei Filialen der Fa. Schlecker und zwei Fachgeschéafte in der Binger StraBe. Zusatzlich wird
das Angebot durch zwei Reformh&user und die Drogerieabteilungen der Lebensmittelmarkte abge-
rundet. FUr das Stadtzentrum bzw. das Ergédnzungszentrum kann ein attraktives Fachmarktange-
bot zu einer Aufwertung des Branchenmixes flihren, zumal mit dem dm-Markt ein attraktiver Anbie-

ter an einer atypischen Lage auBerhalb des Stadtzentrums ansassig ist.
Blumen und Pflanzen

Die Sortimente Blumen, Pflanzen sowie Zubehdér werden in Ingelheim von mehreren Fachgeschéaf-
ten, einem groBflachigem Gartencenter (Blumen Risse) sowie als Teilsortimente in Baumarkten
angeboten. Somit kann von einer relativ hohen Marktabdeckung ausgegangen werden. Entwick-
lungspotentiale sind primar in Form von Fléachen- und Sortimentserweiterungen an bestehenden
Standorten sowie ggf. auch als Shop-Nutzung zur Abrundung und optischen Aufwertung des Bran-

chenmixes im Erganzungszentrum vorhanden.

Bekleidung/Schuhe/Sport

In den Bereichen Oberbekleidung, Wasche, Schuhe und Sport besitzt die Stadt Mainz eine erheb-
liche Bedeutung fiir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung in Ingelheim und Umgebung. Die
hohe auswartige Einkaufsorientierung in diesem Bereich wird speziell fir die Branche Oberbeklei-
dung eindrucksvoll durch die Ergebnisse der Haushaltsbefragung bestatigt.

Das diesbezlgliche Angebot wird zum einen durch kleinere, teilweise durchaus sehr attraktive Be-
triebe (Boutiquen) sowie durch eine Reihe von Fachmarktangeboten (z.B. Kik, V6gele) im niedrig-
bis mittelpreisigen Segment bestimmt. Das markenorientierte und konsumintensive Marktsegment
ist demgegeniber deutlich unterreprasentiert.

Mit der vorgesehenen Verlagerung der Fa. HUF in die Stadtmitte und der damit verbundenen Neu-
strukturierung des Betriebes wird in Zukunft der Bereich der markenorientierten Oberbekleidung im
Stadtzentrum stérker vertreten sein. Unabhangig davon stellt bei Berlicksichtigung der erheblichen
Kaufkraftabflisse das Erganzungszentrum einen pradestinierten Standort fir weitere Anbieter in

dieser innerstadtischen Schllisselbranche dar.

Die Branche Schuhe ist gegenwartig im gesamten Stadtzentrum lediglich in Form eines gehobe-
nen Boutiqueangebotes vorhanden und stellt ein klares Angebotsdefizit im Stadtzentrum dar. Zu-
satzliche attraktive Fachmarkt- bzw. Fachgeschéftsangebote kdnnen hier die Marktposition des
Stadtzentrums insgesamt deutlich starken und Kaufkraft zurlick in das Stadtzentrum lenken. Bei
Berlicksichtigung der Verbundeinkdufe Bekleidung/Schuhe stellt auch fir diese Branche das Er-
ganzungszentrum die erste Standortwahl dar.
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Der Bereich Sportbekleidung/Sportartikel wird im Stadtzentrum von Ingelheim durch zwei Fachge-
schéfte von der Bedarfsseite ausreichend abgedeckt. Fir das Erganzungszentrum ist ggf. eine
Standortverlagerung bestehender Anbieter von Bedeutung.

Schreibwaren/Biicher/Spielwaren

In den Sortimenten Schreibwaren sowie Spielwaren wird das Angebot Uberwiegend durch Teilsor-
timente bei sortimentsibergreifenden Anbietern (z.B. HUF, Woolworth, Wal-Mart) abgedeckt. Ein
relativ hoher Anteil der Kaufkraft flieBt auch an Konkurrenzlagen auBerhalb der Stadt Ingelheim.
Eine Ausweitung des Angebots mit einer attraktiven Warenprasentation ist fir das Stadtzentrum
bzw. das Erganzungszentrum uneingeschrankt positiv zu bewerten, wobei durch die raumliche

Nahe zum Schulzentrum gute Standortvoraussetzungen vorhanden sind.

Der Bereich Biicher wird im Stadtzentrum von Ingelheim durch ein Fachgeschéft abgedeckt, wobei
im Rahmen der Haushaltsbefragung eine erstaunlich hohe Marktposition festgestellt werden konn-
te. Aufgrund der relativ beengten Raumlichkeiten ist eine Flachenerweiterung bzw. innerstadtische
Verlagerung durchaus sinnvoll, wobei das Erganzungszentrum fiir diese Nutzung eine gute Stand-

ortalternative darstellen wirde.
Einrichtung und Zubehér

Mit dem Mdbelhaus Schwaab (Einrichtungshaus, Kichenfachmarkt und Mitnahmemarkt) ist ein
Betrieb mit einem Uber Ingelheim hinausgehenden Einzugsgebiet ansassig. Ein nennenswertes
Zusatzpotential fur diese Branche, die nicht mehr zu den klassischen Innenstadtbranchen gezahlt

werden kann, ist kaum vorhanden.

Die Sortimente Heimtextilien, Raumausstattung, Bodenbelage, etc. werden insbesondere durch
Fachmarkte bzw. die Fachabteilungen in den Bau- und Heimwerkermarkten abgedeckt, wobei es
sich hier ebenfalls um Sortimente handelt, die nur noch bedingt zu den klassischen Innenstadtsor-

timenten gezahlt werden kénnen.
Haushaltswaren und Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK)

Die Sortimentsbereiche Haushaltswaren sowie Glas/Porzellan/Keramik (GPK) werden in Ingelheim
in erster Linie durch die Fachabteilungen in den sortimentstbergreifenden Angebotsformen (z.B.
HUF, Woolworth) sowie als Randsortimente durch den Mdbeleinzelhandel abgedeckt. Ein nen-
nenswerter Zusatzbedarf flr den Betriebstyp Fachgeschéft ist bei Berlicksichtigung der Uberge-
ordneten Trends bei der Entwicklung der Vertriebskanéle in diesem Bereich (Hinweis auf Anbieter
wie IKEA) in Ingelheim kaum vorhanden.
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Elektrowaren/Computer und Zubehor

Im Bereich Elektrowaren sind einige kleinere Fachgeschafte zum Teil in Verbindung mit Hand-
werksleistungen in Ingelheim ansassig. Daneben ist im Fachmarktzentrum an der Konrad-
Adenauer-StraBBe ein Anbieter vorhanden. Speziell im Bereich der Unterhaltungselektronik flieBen
erhebliche Kaufkraftpotentiale nach Mainz (Hinweis auf Standort MediaMarkt im Gutenberg-
Center) ab.

Da der Bereich Elektrowaren und Zubehér gegenwartig als Angebotsdefizit fir Ingelheim einzustu-
fen ist, wirde die Ansiedlung eines kleineren Fachmarktangebotes (GréBenordnung ca. 1.000 bis
1.5000 gm VK) grundsétzlich eine Bereicherung fir die Angebotspalette in der Gesamtstadt Ingel-
heim bzw. auch flir das Stadtzentrum sein. Bei Bertcksichtigung der Ubergeordneten Wettbe-
werbssituation in Mainz ist allerdings die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes in Ingelheim mit ei-
nem recht hohen unternehmerischen Risiko behaftet.

Eisenwaren/ Bau- und Heimwerkerbedarf

Der Bereich Eisenwaren/Bau- und Heimwerkerbedarf wird in Ingelheim v. a. durch die Standorte
Hela Baumarkt und Baumarkt Struth bereits in ausreichender Form abgedeckt und zeichnet sich
auch durch eine recht hohe Kaufkraftbindung aus. Ein nennenswerter Zusatzbedarf bei dieser -

berwiegend nicht zentrenrelevanten Branche ist nicht vorhanden.

Foto/ Optik und Uhren/ Schmuck

Der Bereich Foto/Optik und Uhren/Schmuck ist einer der wenigen Bereiche, in denen das Stadt-
zentrum von Ingelheim eine hohe Marktposition als Einzelhandelslage besitzt. Speziell beim Opti-
kerhandwerk ist bereits eine sehr hohe Angebotsdichte vorhanden, welche den innerstadtischen
Branchenmix vom Erscheinungsbild deutlich préagt. Aus Sicht einer reinen Bedarfsdeckung ist das
Angebot in Ingelheim sicherlich ausreichend, wobei fiir die vorgesehenen Shop-Flachen im Ergan-
zungszentrum diese Nutzungen sicherlich nicht uninteressant sind (z.B. bei Standortverlagerungen

oder als zweites betriebliches Standbein).
Sonstige Angebote

Bei sonstigen Einzelhandelsangeboten wie z.B. im Bereich Fahrrader und Babybedarf kann Ingel-
heim eine vergleichsweise hohe Marktposition aufweisen, wobei hier die Standorte auBerhalb des

Stadtzentrums liegen. Ein nennenswerter Zusatzbedarf ist hier insgesamt kaum auszumachen.
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8.4 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Die Entwicklungsmdglichkeiten von Handel und Gewerbe sind in engem Zusammenhang mit den
stadtebaulichen Rahmenbedingungen zu sehen. Fir die kinftige Entwicklung in Ingelheim werden
nachfolgend die relevanten Handlungsfelder und beispielhaft mdégliche MaBnahmen aufgezeigt.

8.4.1 Parken/Verkehr
Ausgangssituation

e Die Parkplatzsituation wird von der Uberwiegenden Mehrheit der befragten Haushalte
und der Einzelhandler als positiv bewertet (ausreichend Parkmdglichkeiten, erste hal-

be Stunde kostenloses Parken).

e Als besonderer Service ist es mdglich, mit dem einmal gezogenen Parkschein inner-
halb der ersten beiden Stunden zonenibergreifend und ohne neuen Parkschein den

Parkplatz zu wechseln.

e Die Belegung von Parkplatzen durch Dauerparker (z.B. Beschéftigte der Stadtverwal-

tung) wird von einem Teil der Befragten kritisch gesehen.

e Ein Parkleitsystem, welches ortsunkundigen Besuchern die Orientierung bei der Park-

platzsuche erleichtert, ist nicht vorhanden.

e Kiritische Bewertung der FuBganger- und Fahrradfreundlichkeit der Stadt Ingelheim im

Rahmen der Haushaltsbefragung

Abb. 43 Parkinformationssystem auf der Homepage der Stadt Ingelheim am Rhein

Parkhauser

Parkgebiihren

je angefangene Stunde € 0,50
nach der 3. Stunde € 0,25/Stunde
Nacht-/Wochenendtarif € 1,00

Gebiihrenpflichtiger Zeitraum:
montags bis freitags 08.00-19.00 Uhr
samstags 08.00-14.00 Uhr
nachts/am Wochenende:

montags bis freitags 19.00-08.00 Uhr
samstags 14.00 bis montags 08.00 Uhr
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MaBnahmen/ Empfehlungen
Als MaBnahmen zum Thema Parken/Verkehr kdnnen exemplarisch angefuhrt werden:

e Anbringen von Parkleittafeln an den Stadteingangen von Ingelheim am Rhein als erste
Orientierungshilfe und gezielte Hinfilhrung der Besucher zu den wesentlichen Park-
platzangeboten.

e Vermarktung der Parkplatze in Form eines attraktiven Parkflyers ggf. in Kombination
mit einem Einkaufsflhrer, der die wichtigsten Parkmaéglichkeiten (inkl. Kosten) enthalt
und in den Geschéften ausgelegt wird.

e Offensivere Vermarktung der objektiv guten Parkplatzsituation durch geeignete Wer-
bebotschaften gegeniiber den Kunden sowohl in Ingelheim wie auch im Umland durch
plakative Werbebotschaften (z. B. ,Fir Sie haben wir immer einen Platz freil)

e Die Fahrrad- und FuBgangerfreundlichkeit in Ingelheim am Rhein kann durch eine kla-
re Abgrenzung der Fahrradwege, das Aufstellen von weiteren Abstellmdglichkeiten flr
Fahrrader im Stadtzentrum erhéht werden.

Abb. 44 Beispiel Parkleittafel

Parkleitsystem |
stadt Wolfratshausen %g

Quelle: CIMA Stadtmarketing GmbH
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8.4.2 Stadtbild, Nutzungsvielfalt und Aufenthaltsqualitat

Ausgangssituation

Die Stadtmitte von Ingelheim vermittelt nicht den Eindruck einer in sich geschlossenen

und kompakten Einkaufslage
Attraktive gréBere Kundenmagnetbetriebe sind gegenwartig nicht vorhanden
Die ,Problemimmobilie* Marktzentrum vermittelt den Eindruck eines trading-down

Durch die Funktion der Binger StraBe als HauptdurchgangsstraBe wird die Aufent-
haltsqualitat im Stadtzentrum merklich gemindert

Eine kritische Bewertung der Bevdlkerung erlangte das Fehlen von 6ffentlichen Grin-
bzw. Freiflachen sowie die geringe Anzahl an Sitzgelegenheiten

MaBnahmen/ Empfehlungen

Mittel- und langfristige Immobilienplanung der Stadt, ggf. Erwerb von handels- oder
dienstleistungsgeeigneten Immobilien im Stadtzentrum und Unterstiitzung von verla-
gerungswilligen Betrieben bei der Ansiedlung im Stadtzentrum (Bsp. Verlagerung Fa.
HUF)

Schaffung von Erlebnis- und Kommunikationsrdumen im Stadtzentrum sowohl durch
gewerbliche Nutzungen (AuBengastronomie) wie auch durch nicht kommerzielle Ru-
hezonen (z.B. Spielmdglichkeiten fir Kinder)

Konsequente Einhaltung der stadtebaulichen Zielsetzungen im Rahmen der Planun-
gen des Erganzungszentrums (Verhinderung eines introvertierten Einkaufszentrums;
Offnung und Platzgestaltung zur BahnhofstraBe und zur Binger StraBe)

Mit der ErschlieBung des Ergénzungszentrums sollte ein ,Attraktionspunkt® mit hoher

Aufenthaltsqualitat in Ingelheim geschaffen werden.
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Abb. 45 Stadtmitte Ingelheim am Rhein

Quelle: CIMA Stadtmarketing GmbH

8.4.3 Leerstandsflaichenmanagement

Ausgangssituation

Es wurden zum Zeitpunkt der Erhebung mehrere klein- bis mittelflachige Leerstande
ermittelt. Einige befinden sich im Stadtzentrum (z.B. Marktzentrum).

Teilweise ergeben sich Zwischennutzungen, z.B. Werbe- und Ausstellungsflache im
Marktzentrum

MaBnahmen/ Empfehlungen

Im Rahmen eines Leerflachenmanagements sind folgende allgemeine Aspekte anzugehen:

Kontaktaufnahme zu den Eigentimern von leerstehenden oder vernachlassigten Ge-
b&uden

Koordination von Vermittlungsgesprachen zwischen Interessenten und Objekt-
besitzern

Attraktive Zwischennutzung zur optischen Aufwertung (Schaufenster-Initiative, tem-
porare Vermietung als Werbe- oder Ausstellungsflachen)

Langfristige Neunutzung der Leerstdnde nach den Grundsatzen der Einzelhandels-
konzeption

Optimierung der Wettbewerbsfahigkeit im Bestand (Flachenzusammenlegung falls
mdglich, AuBen- und Innengestaltung)

Erstellung eines Leerflachenkataloges (Zusammenfihrung und Verwaltung der Daten
durch die Stadt).

CIMA-Stadtmarketing GmbH B Neue Weinsteige 44 ® 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de ® www.cima.de



Einzelhandelskonzeption 99 Stadt Ingelheim am Rhein

Abb. 46 Leerstand und Zwischennutzung in Ingelheim am Rhein

Quelle: CIMA Stadtmarketing GmbH
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8.5 MaBnahmen zum Standortmarketing

Profilierung uber Alleinstellungsmerkmale

Mit dem Sitz der Fa. Boehringer als international agierendes Unternehmen mit hohem Bekannt-
keitsgrad, der Kaiserpfalz Karls des GroBen als kulturhistorische und touristische Besonderheit
und als Rotweinstadt verfligt die Stadt Ingelheim am Rhein immerhin Uber drei Alleinstellungs-
merkmale. Diese sehr giinstige Konstellation kann gezielt als Profilierungsinstrument im ,kommu-

nalen und regionalen” Wettbewerb eingesetzt werden.
Je nach Zielgruppen kénnen diese Alleinstellungsmerkmale variabel eingesetzt werden:

e Der Name Boehringer Ingelheim als Botschafter flr einen aktiven und wettbewerbsfahigen
Gewerbestandort bei WirtschaftsférderungsmaBnahmen, Vermarktung von Gewerbegebie-
ten, Gewerbeansiedlungspolitik

e Die Kaiserpfalz fur die Ansprache touristischer Zielgruppen bei Einbeziehung der 6rtlichen

Gastronomie und des Beherbergungsgewerbes

e Die Rotweinstadt als regionale Marke und zur offensiven Vermarktung der regionalen
Events (Stichwort Rotweinfest)

Als Beispiel fur eine gelungen Positionierung kann die Vermarktungsstrategie der Stadt Bad Vilbel

{Ibel

Stadt der Quellen

- die Stadt der Quellen - herangezogen werden.

Zahlreiche Brunnen und Quellen im Stadtbild, Un-
ternehmen der Mineralwasserindustrie und der Titel Bad
eines Heilbades sind Grundlage fir das Al-

leinstellungsmerkmal bzw. den Slogan ,Stadt der

Quellen — erfrischend anders!”. Vermarktet wird die ,Quellen Stadt“ u.a. im Rahmen des Wettbe-
werbs ,Ab in die Mitte - Die Innenstadt Offensive Hessen"“.

Einheitliche bzw. themenspezifische Schaufenstergestaltung

Zu einem einheitlichen und geschlossenen Auftritt der Betriebe der Stadtmitte kann eine gemein-
same, zeitlich befristete Schaufenstergestaltung zu ausgewahlten Themen (z.B. Italien, Jahreszei-
ten, 60er Jahre) beitragen. Ein Fachberater sollte gemeinsam mit den beteiligten Unternehmen
konkrete und einheitliche Schaufensterdekorationen planen und umsetzen. Die Aktion der gemein-
schaftlichen Auslagengestaltung zielt darauf ab, gewisse einheitliche Dekorationselemente, Sym-
bole sowie Gegensténde in einer méglichst groBen Anzahl von Ingelheimer Betrieben einzufihren.
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Einfilhrung von Kernoéffnungszeiten

Die Harmonisierung der Ladenéffnungszeiten gehért in allen deutschen Gemeinden und Stadten
zu den meist diskutierten Themen im Einzelhandel. Uneinheitliche Ladenéffnungszeiten und die
Regelungsvielfalt fihren dazu, dass Kunden verunsichert sind bzw. von einem Einkauf in Ingel-
heim abgehalten werden. Als mittelfristiges Ziel ist daher

eine  Vereinheitlichung der  Ladendffnungszeiten

anzustreben. Unter Berlcksichtigung der Uberwiegend durchgehend geaffnet
kleinflachigen Einzelhandelsstruktur sollten zumindest von 92-19 “hr
Kernoffnungszeiten (z.B. wochentags 10 — 18 Uhr, Samstag bis 16.00 Illn‘
samstags 10 — 14 Uhr) eingerichtet werden, in denen der AR

Kunde sicher sein kann, alle Erledigungen durchfiihren zu kénnen. Diese Regelung sollte auch auf
die Dienstleistungsbetriebe in der Stadt ausgeweitet werden.

Die Vorteile der MaBnahme sind eine Steigerung der Serviceorientierung und die Verbesserung
des Images als Einkaufsstadt. Der Werbekreis und die Stadtverwaltung sollten meinungsbildend
auf die Einzelhandler einwirken und die Vorteile einheitlicher Ladendéffnungszeiten fir die ganze
Handels- und Dienstleistungsbranche im Stadtkern im Sinne einer héheren Kundenzufriedenheit

vermitteln.

Wichtig ist die deutliche Kommunikation der Offnungszeiten der einzelnen Geschéfte. Dies kann
zum Beispiel mit Hilfe einer Broschlre (Einkaufs-, Parkflhrer) oder tUber das Internet erfolgen.

Einkaufsfiihrer/ Parkplatzfiihrer

Zusatzliche Informationen bzw. eine gemeinsame AuBendarstellung der Ingelheimer Angebote
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, kommunale Einrichtungen) kénnen zu einer héhe-
ren Kaufkraftbindung sowohl bei der einheimischen Wohnbevdlkerung wie auch bei Besuchern
und Touristen beitragen. Einen wichtigen Baustein kann dabei ein Einkaufs-/ Dienstleistungsfuhrer
darstellen, der in Form einer handlichen Broschiire bzw. in der einfacheren Form eines Fylers auf-

gelegt werden kann. Folgende Inhalte sollte der Einkaufs-/ Dienstleistungsfihrer mindestes enthal-

ten:
. Namen und Anschrift aller Gewerbebetriebe und die Sortimentsschwerpunkte
. Lageplan zu den Unternehmen
. Offnungszeiten
. Parkplatzplan
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Darlber hinaus kdnnen noch Zusatzinformationen wie zum
Beispiel (iber Wochenmarkte, 6ffentliche Toiletten oder OPNV-
Haltestellen in den Flhrer aufgenommen werden. Die Auslage
des Einkaufs-/ Dienstleistungsfihrer sollte in allen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben (insbesondere in den
Magnetbetrieben in der Innenstadt sowie in dezentralen Lagen),
Ein

originelles Beispiel stellt der Einkaufsfihrer der Stadt Bietigheim-

den Gastronomiebetrieben sowie im Rathaus erfolgen.

Bissingen (Baden-Wirttemberg) ,Einkaufen mit Herz und Kopf* in
Form einer Einkaufstlte dar.

Rt

In Bistigheim-Bissingen

Das Parkplatzangebot kann neben einem Einkaufsfihrer auch/ oder in einem separaten Plan

kommuniziert werden. Bisher wird die Vermarktung des Parkplatzangebotes der Stadt Ingelheim

lediglich Uber die Homepage der Stadt sowie durch die Interessensgemeinschaft ,Untere Bahnhof-

straBe“ vorgenommen. Wichtig ist es, diesen Plan kontinuierlich bei allen Einzelhdndlern und

Dienstleistern auszulegen. Der Parkflyer sollte insbesondere Informationen tber die Anzahl bzw.

die Lage der Parkplatze und Uber die Parkkosten/ bzw. -zeiten enthalten.

Eine einfache und gelungene Lésung stellt der Parkflyer der Stadt Sachsenheim (Baden-

Woarttemberg) dar. Auf zwei Seiten werden alle wichtigen Informationen in Gbersichtlicher Form

dargestellt. Die Verteilung erfolgt tber die Einzelhdndler und die Stadtverwaltung.

:::::

> EINKAUFEN UND PARKEN

Alles ganz nah

=5\

> PARKPLATZE

IM ZENTRUM. GROSS-
SACHSENHEIMS
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Sonstiges

Neben den angefihrten MaBnahmen und Beispielen kénnen eine Reihe weiterer Aktionen und Ak-
tivitdten zur Erhéhung der Attraktivitat Ingelheims als Einkaufsstadt exemplarisch aufgefiihrt wer-

den:

. Service-/Qualitatsaktionen

- Service-Tage (Zusatzangebote wie kostenlose Sehtests, Batteriewechsel, kleinere Ande-
rungsschneiderarbeiten, ,Bring-Service*, usw.)

- Betriebstbergreifende Servicepakete

- Mitarbeiterschulung

. Kundenbindungsinstrumente

- Gutscheine, Service-, Rabatt- bzw. Bonushefte, Gewinnspiele, etc.

- Gemeinsames LOGO der Unternehmen bzw. der Stadt und der Unternehmen

. RegelmaBige Gemeinschafts-Aktionen des Einzelhandels, der Gastronomie, der Dienst-

leistungsbetriebe und des Handwerks
- Themenspezifische Aktionstage
- Herausgabe eines Aktions-Kalenders

- Gemeinsame Anzeigenaktionen in der lokalen Presse

Die angeflihrten MaBnahmen erheben nicht den Anspruch auf Vollstédndigkeit und sollen in erster

Linie Méglichkeiten fur ein aktives Handeln am Markt aufzeigen.
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9. Einzelfallbeurteilungen
9.1 Standort ,,Altes Gymnasium“ in Ober-Ingelheim

Ausgangssituation

Fir den Bereich um das ,Alte Gymnasium* im Ortskern des Stadtteils Ober-Ingelheim ist eine stad-
tebauliche Neustrukturierung vorgesehen. Neben einer gestalterischen Aufwertung dieses Berei-
ches sollen auch neue Flachen fur Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe entstehen. Hierbei
ist die grundsétzliche Eignung fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes sowie alternativ far
ein Markthallenkonzept zu untersuchen.

Far die Neustrukturierung des Bereiches ,Altes Gymnasium* liegen konzeptionelle Vorstudien des

Architekturburos Hille, Ingelheim, und der HSH Planungsgruppe, Wiesbaden, vor.

Bei der Konzeption des Bliros Hille wird durch sechs eigenstandige Gebaude eine Platzsituation
mit dem ,Alten Gymnasium*® als Mittelpunkt geschaffen. Aufgrund der gegliederten Bauweise lie-
gen die gewerblichen Nutzflachen im Erdgeschof im kleinflachigen Bereich.

Bei der Konzeption der HSH Planungsgruppe wird ebenfalls auf die Schaffung einer Platzsituation
abgehoben. An der BahnhofstraBe sind zwei Ladeneinheiten vorgesehen, welche ebenfalls im

kleinflachigen Bereich (Grundrissflachen unter 300 gm) liegen.
Versorgungssituation im Stadtteil Ober-Ingelheim

Die Nahversorgungssituation in Ober-Ingelheim ist gegenwartig durch 3 Backereien, 2 Metzgerei-
en, 2 Obst- und bzw. Naturkostladen, einen Getrankemarkt, ein Tabak- und Zeitschriftenladen, ei-
ne Apotheke und einen Drogeriemarkt gekennzeichnet. Vor dem Hintergrund der StadtteilgréBe
mit ca. 4.400 EW ist die gegenwartige Einzelhandelsstruktur durchaus als recht umfassend einzu-
stufen, wobei die kleinflachigen Strukturen den ,kleinstadtischen Charme* dieses Stadtteils unter-
stitzen. Ein gréBerer Lebensmittelmarkt ist derzeit im Stadtteil Ober-Ingelheim nicht ansassig.

ErschlieBbares Kaufkraftpotential

Flr den Stadtteil Ober-Ingelheim wird sich fir die stadtebaulich integrierten Standorte das er-
schlieBbare Einwohnerpotential in erster Linie auf den Stadtteil Ober-Ingelheim selbst mit ca. 4.400
Einwohnern beschranken. Nur fir den Lebensmittelbereich kann von einem Kaufkraftpotential in

Ho6he von ca. 10,5 Mio. € p. a. ausgegangen werden.
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Sollumsatzleistung und Umsatzerwartung fiir einen Lebensmittelmarkt

Bei einer Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist eine Mindestverkaufsflache von 700 gm
anzusetzen. Bei einer notwendigen Flachenleistung von ca. 4.500 € pro gm VK ist eine Sollum-
satzleistung fur den Lebensmittelmarkt von ca. 3,2 Mio. € (Mindestwert) anzusetzen. Die wirde ei-
ne rechnerische Kaufkraftbindung von gut 30 % der relevanten Kaufkraft im Stadtteil Ober-
Ingelheim bedeuten.

Bei Berticksichtigung der bestehenden Wettbewerbssituation in der Gesamtstadt Ingelheim und im
Umland ist ein Marktanteil von maximal 25 % durch den Lebensmittelmarkt in Ober-Ingelheim als
realistisch eingestuft werden. Mit einer Umsatzerwartung von ca. 2,6 Mio. € wirde der Lebensmit-
telmarkt die erforderliche Sollumsatzleistung am Standort in Ober-Ingelheim nicht in vollem Um-
fange erreichen.

Fazit

Die BemUhungen zur Ansiedlung eines zeitgemaBen Lebensmittelmarktangebotes flr die stadtteil-
bezogene Versorgung in Ober-Ingelheim sind vom Grundsatz her positiv zu bewerten. Aufgrund
des begrenzten Einwohner- und Kaufkraftpotentials ist die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines gro-

Beren Lebensmittelmarktes allerdings als ,grenzwertig“ einzustufen.

Da bei Lebensmittelmarkten (Neuansiedlungen) neben einer MindestverkaufsflachengréBe von
700 gm auch weitere Folgeflachen (Lager, Sozialrdume) und ein ausreichendes ebenerdiges Stell-
platzangebot notwendig sind, ist eine derartige Nutzung bei den vorliegenden Konzepten zur ge-
planten Umstrukturierung des Bereiches um das ,Alte Gymnasium® nicht méglich. Eine derartige
Nutzung wirde u. E. eher abtréglich fir das stadtebauliche Umfeld im Ortskern von Ober-
Ingelheim sein und den stadtebaulichen Konzeptionen, die sich am kleingliedrigen Charakter des
Stadtteils orientieren und unter stadtgestalterischen Gesichtpunkten positiv zu bewerten sind, ent-
gegen laufen.

Far die Belegung der geplanten kleinflachigen Geschéftseinheiten rund um das ,Alte Gymnasium*
sind in erster Linie nahversorgungsbezogene Nutzungen sinnvoll. Da der Stadtteil Ober-Ingelheim
noch Uber eine organisch gewachsene Nahversorgungsstruktur verflgt, sind ggf. auch Verlage-
rungen von bestehenden Betrieben innerhalb des Stadtteils Ober-Ingelheim (auch im Sinne einer
Optimierung der betrieblichen Standortbedingungen) zu prifen. Ein Markthallenkonzept als eher
groBstadtische Nutzungsform ist am Standort Ober-Ingelheim nicht sinnvoll.
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9.2 Standort ,,Sportplatz“ in Gau-Algesheim

Ausgangssituation

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand ist auf dem Sportplatzgelande in der Nachbarstadt Gau-
Algesheim die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit ca. 1.950 gm Nutzflache und ei-
nes Lebensmitteldiscountmarktes mit ca. 1.050 gm Nutzflache geplant. Im weiteren Umfeld des
Planstandortes befindet sich bereits ein Markt der Fa. Aldi. Im Rahmen einer landesplanerischen
Beurteilung sind die mdglichen Auswirkungen der Planungen auf die Einzelhandelsentwicklung im

Mittelzentrum Ingelheim zu prufen.
Wettbewerbsbezogene Beurteilung

Die Stadt Gau-Algesheim ist im regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe als Grundzent-
rum ausgewiesen und hat damit die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs fir die Ver-

bandsgemeinde Gau-Algesheim zu tGbernehmen.

Bei Zugrundelegung branchendblicher Flachenleistungen im Lebensmitteleinzelhandel von ca.
4.500 € pro gm VK fir den Betriebstyp Vollsortimenter und ca. 6.000 € pro gm VK fir den Betriebs-
typ Discounter und einer anteiligen Reduzierung der Gesamtnutzflache um die Nebenflachenantei-
le kann von einem rechnerischen Umsatz von ca. 12,0 Mio. € an dem Standort ausgegangen wer-
den. Da mit dem Standort Aldi bereits ein weiterer Markt anséassig ist, kann im Falle der Realisie-
rung der beiden zusatzlichen Markte von einer erheblichen Marktposition und Umlandausstrahlung

dieser Standortlage in Gau-Algesheim ausgegangen werden.

Fir die Stadt Gau-Algesheim mit ca. 6.450 Einwohner kann von einem Kaufkraftpotential im Le-
bensmittelbereich in Ho6he von ca. 14,7 Mio. € p. a. ausgegangen werden. Allein durch die beiden
geplanten Markte (ohne Bestand Aldi und ohne den weiteren Einzelhandelsbestand Edeka und
Penny) wirden ca. 80% der verfligbaren relevanten Kaufkraft der Stadt Gau-Algesheims gebun-

den werden (rechnerischer Wert).

Realistischerweise kann von einer Kaufkraftabschdpfung von ca. 40 bis 45 % bzw. ca. 6,2 Mio. €
durch die beiden geplanten Markte in der Stadt Gau-Algesheim selbst ausgegangen werden. Bei
einer Sollumsatzleistung von ca. 12,0 Mio. € missen damit ca. 5,8 Mio. € bzw. in etwa die Halfte
des Umsatzes durch Kunden von auBerhalb der Stadt Gau-Algesheim erwirtschaftet werden.

Auswirkungen auf das Mittelzentrum Ingelheim

Die Standortlage Sportplatz in Gau-Algesheim liegt in relativer Nahe zur Gemarkungsgrenze der
Stadt Ingelheim, wobei der Stadtteil Ingelheim-West mit ca. 5.150 Einwohnern dem Kerneinzugs-

gebiet der geplanten Markte zugerechnet werden kann. Die Uber das Stadtgebiet von Gau-
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Algesheim hinausgehende Marktausstrahlung wird damit unmittelbar die Einkaufsorientierung der
Ingelheimer Wohnbevélkerung beeinflussen und einen Uberproportional hohen Kaufkraftabfluss

aus dem Mittelzentrum Ingelheim in das Grundzentrum Gau-Algesheim verursachen.

Far die Stadt Ingelheim ergibt sich damit eine unmittelbare Betroffenheit durch die Planungen in
Gau-Algesheim. Neben einer tendenziellen Schwachung der stadtteilbezogenen Versorgungs-
standorte in Ingelheim-West, hat die Umlenkung der Kunden- und Kaufkraftstrome auch Auswir-
kungen fir die Planungen am Standort des Erganzungszentrums. Da innerhalb des Erganzungs-
zentrums an einer stadtebaulich integrierten Lage im Mittelzentrum Ingelheim die Ansiedlung von
Lebensmittelmarkten als Kundenmagnetbetriebe vorgesehen ist, wird die Zielsetzung der Schaf-
fung einer Investitionssicherheit fir das Ergdnzungszentrum unterminiert. Somit sind fir die Stadt
Ingelheim auch negative stédtebauliche Auswirkungen durch das Vorhaben in der Stadt Gau-

Algesheim zu erwarten.
Landesplanerische Beurteilung

Die Einzelhandelsplanungen am Sportplatz in Gau-Algesheim besitzen aufgrund der Dimensionie-
rung und der Standortlage eine erhebliche Uberdrtliche Versorgungsfunktion. Flr die Deckung der
Grundversorgung, welche selbstverstandlich auch in der Stadt Gau-Algesheim in attraktiver Form
vorhanden sein sollte, ist das Vorhaben schlichtweg lberdimensioniert.

Der regionalplanerisch definierte Verflechtungsbereich des Grundzentrums Gau-Algesheim um-
fasst des Gebiet der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim, welches sich in erster Linie entlang des
Welzbachtals (u. a. Appenheim, Niederhilbersheim; Oberhilbersheim) erstreckt. Unter dem Aspekt
der Wahrnehmung der Grundversorgungsfunktion fir das restliche Gebiet der Verbandsgemeinde
wirde sich ein Standort im stidlichen Stadtbereich von Gau-Algesheim sicherlich eher anbieten als
die Standortlage ,Am Sportplatz*.

Die geplanten Lebensmittelmarkte ,Am Sportplatz® werden demgegeniber aufgrund der Dimensi-
onierung sowie der strategischen Lage und Nahe zur Gemarkungsgrenze Ingelheim zwangslaufig
eine Marktausstrahlung in die Stadt Ingelheim besitzen, wobei der Stadtteil Ingelheim-West bereits
dem Kerneinzugsgebiet der Markte zugeordnet werden kann.

Vor dem Hintergrund der angeflihrten unmittelbaren Auswirkungen fiir die weitere Einzelhandels-
entwicklung im Mittelzentrum Ingelheim ist auf eine deutliche Reduzierung der geplanten Verkaufs-
flachen in Gau-Algesheim hinzuwirken.
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10. Anhang

10.1  Grundlagen und Methodik der Einzelhandelsuntersuchung

10.1.1 Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Die Kaufkraft bezeichnet diejenigen Geldmittel, die fir den Konsum zur Verflgung stehen, also die
Nettoeinkommen abzlglich der Kosten fir Miete, Reisen und andere Konsumzwecke (Dienst-
leistungen etc.) sowie der Spareinlagen. Grundlage fir die Kaufkraftberechnungen im Einzelhandel
sind die jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung. Hierzu liegen zahlreiche statis-
tische Materialien (z.B. von der BBE Handelsberatung) sowie umfangreiche Erfahrungswerte aus
CIMA-Erhebungen und -Befragungen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen

Vor.

Keine Berlcksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben flr Kraftfahrzeuge, Landmaschinen,
Brennstoffe und Mineralblerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an
den Verbrauchsausgaben, so dass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel
realisiert wird, in die Berechnungen eingeht.

Statistisch gesehen steht jeder Person, vom Baby bis zum Greis, pro Jahr ein Betrag in H6he von
5.228,- Euro fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung. Davon entfallen knapp 50 % auf Glter
des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Arzneien, Drogerieartikel, Zeitschriften, Blumen, ...), ca. 20%
auf mittelfristig nachgefragte Waren (Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Biicher, Schreibwaren,
Spielwaren, ...) und gut 30% auf Ausgaben fir Giuter des langfristigen Bedarfs (Mdbel, Hausrat,

Elektrogerate, Uhren, Optik, Fahrrader, ...).

Tab. 13  Verbrauchsausgaben in Deutschland

Bedarfsbereiche Pro- Kopf- Ausgaben Anteil in %
€/ EW. p.a.

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.812 53,8%

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 919 17,6%

Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.497 28,6%

insgesamt 5.228 100,0%

Quelle: BBE Handelsberatung Miinchen 2005
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Die Bedarfsbereiche setzen sich aus folgenden Einzelbranchen zusammen:

e Kurzfristiger Bedarf:
. Lebensmittel, Reformwaren, Apotheken, Drogerien, Parfiimerien, Blumen
e Mittelfristiger Bedarfsbereich:

" Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung, Heimtextilien, Kurzwaren,
Handarbeitsbedarf, Sportartikel, Schuhe, Sanitadtswaren, Blcher, Schreibwaren,
Spielwaren, Zoobedarf

e Langfristiger Bedarfsbereich:

" Mébel, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel,
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Farben, Lacke, Tapeten , Elektrogeréte,
Leuchten, Unterhaltungselektronik, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Lederwaren, Mu-
sikinstrumente, Musikalien, Fahrrader, Autozubeh6r, Biromaschinen, Bliroeinrich-

tung, Personalcomputer, Gartenbedarf

10.1.2 Erhebungskriterien des bestehenden Einzelhandelsangebotes

Im Rahmen der Untersuchung wurde im Stadtgebiet von Ingelheim im Dez./Januar 2005/06 eine
Bestandsaufnahme aller existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Krite-
rium fUr die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung
von einer branchentypischen Geschéftstatigkeit ausgegangen werden kann.

Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

e Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage, dezentrale Lage)

e Branche

o Betriebstyp

o Verkaufsflache

e Sortimentsniveau

o allgemeiner Zustand des Betriebes, differenziert nach Innen- und AuBengestaltung

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundséatzlich am Schwerpunkt des
angebotenen Sortiments. Handelt es sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z.B.
Warenhauser, SB-Warenhauser) erfolgt eine Umlegung der Umsatzanteile nach den einzelnen
Branchen. Nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne werden der Handel mit Kraftfahrzeugen und
der Brennstoffhandel gezahlt. Reinigungen, Reisebiiros, Videotheken und Autovermietungen zah-
len zu Dienstleistungsbetrieben. Friseure, Schneidereien und Schuhmacher sind dem Handwerk

zuzurechnen.

CIMA-Stadtmarketing GmbH B Neue Weinsteige 44 ® 70180 Stuttgart ® cima.stuttgart@cima.de B www.cima.de



Einzelhandelskonzeption 110 Stadt Ingelheim am Rhein

Apotheken, Optiker, Backer und Metzger werden zum Einzelhandel gezahlt, da hier die Handels-
funktion im Vordergrund steht. Als Verkaufsflache wird die Flache des Verkaufsraumes ohne sons-
tige Nebenflachen wie Lagerraume, Verwaltungsraume, Werkstéatten etc. erfasst.

Die Klassifizierung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien:

e Bedienungsform
e Preisniveau
e Sortimentstiefe und -breite

o Verkaufsflache

10.1.3 Betriebstypendefinition

Ambulanter Handel: Verkaufsfahrzeuge oder -stande mit wechselnden Standorten (nicht ortsge-
bunden), Beispiele: Tiefkihl-Heimdienst, Getranke-Heimdienst, Verkaufsmobile fir Lebensmittel
und Backwaren, Verkaufsstinde flr Obst und GemUise usw.

C & C (Cash and Carry): GroBhandelsbetrieb flir gewerbliche Kunden zur Selbstabholung, in der
Regel groBe Lebensmittelabteilung und zuséatzliche Non-food-Abteilungen

Drive-in-Store: Verkaufsladen, bei dem bestellt und eingekauft werden kann, ohne das Auto zu
verlassen

E-Commerce: Als ,electronic commerce” bezeichnet man den Informations-, Geld- und Waren-
fluss, der Uber elektronische Medien abgewickelt wird (z.B. (ber das allgemein zugangliche Inter-
net und auch Uber speziell flr bestimmte Benutzergruppen eingerichtete sog. Intranets)
Einkaufspassage/Galerie: Bauliche Einheit mit diversen Einzelhandelsgeschéaften und Dienstleis-
tungsbetrieben, begrenzte Gesamtverkaufsflache, i.d.R. Citylage

Einkaufszentrum: siehe Shopping-Center

Fabrikverkauf, Direktverkauf: Verkauf durch Hersteller direkt an Endverbraucher, unter Umge-
hung der GroB- und Einzelhandelsstufe als Wiederverkaufer; Verkauf in den eigenen Raumen des
Herstellers

Fachgeschaft: branchenspezialisiert, tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und
Kundenservice, sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen

Fachmarkt: GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Regel
umfangreiche Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe Personalbesetzung
Fachmarktzentrum: GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Branchen,
meist kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem Lebensmittel-Discounter, meist Gber

8.000 gm Gesamt-Verkaufsflache; periphere Lage, groBes Angebot an Kundenparkplatzen
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Factory-Outlet-Center: Fabrikverkauf eines Herstellers oder mehrerer Hersteller in speziellen,
groBflachigen Verkaufsraumen; oft in Kombination mit Nonfood-Discountern (Off-Price-Stores) des
Einzel- oder GroBhandels; aggressive Preispolitik; periphere Lage mit guter Verkehrsanbindung
und groBem Kundenparkplatz; die Raumleistungen liegen trotz der groBen Flachen aufgrund der
Preisaggressivitat wahrscheinlich mindestens auf dem Niveau entsprechender Fachgeschéfte
Kaufhaus: In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment, im Gegensatz
zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt

Lebensmittel-Discountmarkt: Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 300 und 800 gm Ver-
kaufsflache, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit weit geringerer Artikelzahl, friher grund-
satzlich ohne, moderne Betriebe z.T. mit Bedienungsabteilungen

Lebensmittel-SB-Geschaft: Verkaufsflache unter 400 gm, allgemeines Lebensmittelsortiment,
mitunter jedoch ohne Frischfleisch, Umsatzanteil branchenublicher non-food-Artikel ca. 8 - 12 %
Nonfood-Discountmarkt: Uberwiegend gemischtes Sortiment mit Nichtlebensmitteln, Spezialisie-
rung auf ausgewahlte, umsatz- und umschlagstarke Artikel, zwischen 400 und 1.000 gm Verkaufs-
flache, aggressive Preispolitik, z.T. mit Begriffen, wie z.B. "Schnappchenmarkt", "Schleuder-Max"
und “Off-Price-Store” bezeichnet

SB-Warenhaus: Verkaufsflache Gber 5000 gm, neben einer leistungsféahigen Lebensmittelabtei-
lung umfangreiche non-food-Abteilungen, Standort haufig peripher, groBes Angebot an eigenen
Kundenparkplatzen

Shopping-Center: GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Bran-
chen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe meist unter einem Dach, oft ergénzt durch Fach-
markte, Kaufhduser, Warenhauser und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplat-
zen; i.d.R. zentrale Verwaltung und Gemeinschaftswerbung; Errichtung haufig aufgrund zentraler
Planung; oft werden bestehende Einkaufszentren auch weiterentwickelt und vergrdBert, mit der
Folge, dass sich eine gravierende Verdnderung der Wettbewerbssituation ergeben kann, mitunter
auf Kosten der Innenstadte

Shop-Zone: Verkaufsflache auBerhalb der Kassenzone (Checkout-Line) von GroBbetriebsformen
des Handels; meist vermietet an andere Einzelhandelsunternehmen verschiedener Branchen,
Dienstleistungsunternehmen und Unternehmen des Nahrungsmittelhandwerks

Supermarkt: ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inklusive Frisch-
fleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zunehmender Non- food- Anteil
Verbrauchermarkt: Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment und mit zu-
nehmender Flache ansteigender Anteil an Non-food-Abteilungen (Gebrauchsguter)
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Versandhandel: Verkauf auf Bestellung, heute i.d.R. noch Auswahl der Waren per Kata-
log/Prospekt, teilweise bereits per CD-ROM, zukinftig zunehmende Bedeutung von Online-
Diensten und regionalen Netzen

Warenhaus: In der Regel VerkaufsflachengréBe Uber 3.000 gm, Lebensmittelabteilung, breites

und tiefes Sortiment bei den Non-food-Abteilungen, in der Regel zentrale Standorte
10.1.4 Zentrenrelevanz der Sortimente

Die Zentrenrelevanz der Sortimente/Branchen wird in erster Linie durch die folgenden Kriterien be-

stimmt:

o stadtebauliche Integrierbarkeit der Betriebstypen (z.B. Flachenbedarf)
e Handlichkeit der Sortimente
e Beitrag zur Gesamtattraktivitat der zentralen Einkaufslagen

Speziell fur kleinere Gemeinden und flr die Stadtteillagen ist ferner die Nahversorgungsrelevanz

der Einzelhandelsangebote im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung von Bedeutung.

In Abh&ngigkeit von der GrdBe einer Stadt bzw. des erschlieBbaren Marktgebietes, der stadtebau-
lichen und stadtstrukturellen Ausgangssituation und der vorhandenen raumlichen Verteilung der
Einzelhandelsangebote kann sich ein Abwagungsspielraum bei der Einstufung der Zentrenrele-
vanz der Sortimente ergeben, der ggf. in Form von Einzelfallbeurteilungen vor Ort auszuloten ist.

Weiter ist auf die Betriebstypendynamik im Einzelhandel hinzuweisen (z.B. gestiegener Flachen-
bedarf durch wachsende Artikelvielzahl und groBzigigere Warenprasentation, sortimentsiibergrei-
fende Angebotsformen), der ebenfalls in Einzelféllen einen Abwagungsspielraum entstehen lassen
kann. Einige Branchen (z.B. Elektrofachmarkte) befinden sich daneben in einer Umbruchphase
hinsichtlich der Zentrenrelevanz der Sortimente.

Bei Zugrundelegung der Situation in der Stadt Ingelheim am Rhein ergibt sich nachfolgende Glie-

derung:

e Einzelhandel mit Giberwiegend zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Sortiment:
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk)
Reformwaren
Drogeriewaren, Parfimeriewaren
Apotheken
Blumen, Floristik
Oberbekleidung, Wéasche, sonst. Textilien
Wolle, Handarbeiten, Kurzwaren

CIMA-Stadtmarketing GmbH B Neue Weinsteige 44 ® 70180 Stuttgart ® cima.stuttgart@cima.de B www.cima.de



Einzelhandelskonzeption 113 Stadt Ingelheim am Rhein

Schuhe

Lederwaren

Sportartikel

Sanitatswaren

Bucher

Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren
Spielwaren

Zoofachhandel

Musikalien, Musikinstrumente

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik
Geschenkartikel
Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Tontrager)
Foto

Optik

Uhren und Schmuck

Heimtextilien, Stoffe

e Einzelhandel mit Giberwiegend nicht zentrenrelevantem Sortiment:
Getrankefachmarkt
Mabel
Elektrogerate (sog. ,weiBe Ware®), Beleuchtung
Farben, Lacke, Tapeten
Bodenbelage, Teppiche, Raumausstattung
Baustoffe, Baumarktartikel
Sanitérwaren
Werkzeuge, Eisenwaren
Autozubehdr, Reifen
Buromaschinen, Computer und -zubehdr, Organisation
Gartenbedarf
Fahrrader
Campingartikel
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10.2  Statistische Daten zur telefonischen Haushaltsbefragung

Tab. 14  Réaumliche Verteilung der Interviews

Befragungsort Anzahl der Interviews
Stadt Ingelheim am Rhein 300
Verbandsgemeinde Heidesheim 40
Verbandsgemeinde Nieder-Olm 30
Verbandsgemeinde Gau-Algesheim 80
Insgesamt 450

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung

Tab. 15  Arbeitsorte der Berufstatigen

Ort

Anzahl der befragten

Insgesamt

Berufstatigen

Ingelheim am Rhein 117
Mainz 67
Wiesbaden 18
Gau-Algesheim 17
Bingen 11
Bad Kreuznach 7
Frankfurt am Main 7
Sonstige 61
Keine Angaben 145

450

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung
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Tab. 16  HaushaltsgroBe

Anzahl der Personen im Haushalt Anzahl der Haushalte

1 71

2 167

3 70

4 89

5 24

6 und mehr 7

Keine Angabe 22

Insgesamt 450

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung

Tab. 17  Alter der Befragten

Alter Anzahl der Befragten
bis 18 Jahre 12
19 bis 24 Jahre 30
25 bis 34 Jahre 59
35 bis 49 Jahre 149
50 bis 64 Jahre 104
Uber 64 Jahre 96
Insgesamt 450

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung
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Tab. 18  Geschlecht

Geschlecht Anzahl
mannlich 208
weiblich 242

Insgesamt 450

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung
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10.3 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen fiir wesentliche Sonder-
und Gewerbegebiete
Bereich L L Entwicklungsziel Handlungserfordernisse
Nutzung
Gl §9 Vorrangflache flr Prod. derzeit kein Handlungsbedarf
Boehringer Nord BauNVO | Gewerbe (Betriebsflache
1990 Boehringer Ingelheim)
GE§8 Prod. Gewerbe/Prod. Hwk | aufgrund FlachengrdBe und Zuschnitt
GE Am GroBmarkt |BauNVO Ansiedlungsdruck durch groBflachigen
1990 EH eher unwahrscheinlich
GE§8 Prod. Gewerbe/Prod. Hwk | Ausschluss der zentrenrelevanten Sor-
GE Am Rdusterbaum | BauNVO timente; Anpassung B-Plan an aktuelle
1962 BauNVO
GE Am Riisterbaum GE §8 Prod. Gewerbe/Prod. Hwk Ausschluss der zentrenrelevanten Sor-
4. Anderung BauNVO timente; Anpassung B-Plan an aktuelle
) 1977 BauNVO
GE A . GE § 8 Prod. Gewerbe/Prod. Hwk | Ausschluss der zentrenrelevanten Sor-
m Rusterbaum B . ) i
auNVvO timente; Anpassung B-Plan
westl. Erw. 1990
GE§8 Prod. Gewerbe/Prod. Hwk | Ausschluss der zentrenrelevanten Sor-
GE HochstraBe BauNVO timente; Anpassung B-Plan an aktuelle
1977 BauNVO
GE HochstraBe 1 GE §8 Prod. Gewerbe/Prod. Hwk Ausschluss der zentrenrelevanten Sor-
Erw. 1. And ’ BauNVO timente; Anpassung B-Plan an aktuelle
U ' 1977 BauNVO
Gewerbegebiet keine, Prod. Gewerbe/Prod. Hwk | Planungssicherheit durch Aufstellung
HochstraBe entlang | nach § 34 B-Plan schaffen; Ausschluss der zent-
der HochstraBe BauGB zu renrelevanten Sortimente
selbst beurteilen
GE § 8 Beschrankung EH auf Nah- | Ausschluss (iber den Bestand hinaus-
GE RheinstraBe BauNVO | versorgungsfunktion (Be- gehender zentren- und nahversor-
1990 stand HL-Markt) gungsrelevanter Sortimente
GE § 8 Vorrangflachen fir Prod. ggf. vollstandiger Ausschluss von EH
BauNVO | Gewerbe/Prod. Hwk
IG Schaafau Teil | 1990,
(Im Verfahren) Gl§9
BauNVO
1990
SO § 11 Fachmarktzentrum mit Anderung B-Plan: Bei Beachtung Be-
BauNVO | Schwerpunkt auf nicht zent- | standsschutz Vermeidung des Nach-
IG Schaafau Teil Il | 1990 renrelevanten Sortimenten | riicken von zentrenrelevanten Sorti-
menten (z.B. im Rahmen von Nach-
nutzungen)
GE §8 Vorrangflachen fir Prod. ggf. vollstandiger Ausschluss von EH
. BauNVO Gewerbe (weitgehend Be-
z?ms\?ggzmrgen . 1990, GI § | triebsflache Boehringer In-
9 BauNVO | gelheim)
1990
Gl§9 Vorrangflachen fir Prod. gof. vollstandiger Ausschluss von EH
IG Schaafau Teil IV |BauNVO | Gewerbe
1990
IG Schaafau Teil V SLSNQVO éc;:;le;r;g‘géchen far Prod. gaf. vollstandiger Ausschluss von EH
(Im Verfahren) 1990
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Bereich a:}tgj;g Entwicklungsziel Handlungserfordernisse
SO § 11 GroBflachige EH- Anderung B-Plan: Bei Beachtung Be-
BauNVO Nutzungen mit Schwer- standsschutz Vermeidung des Nach-
Nahering 1977 punkt Fachmarkten mit rickens von zentrenrelevanten Sorti-
nicht zentrenrelevanten menten (z.B. im Rahmen von Nach-
Sortimenten nutzungen)
GE § 8 Vorrangflachen firr Dienst- | aufgrund SO-Gebietsausweisung der-
BauNVO |leistungen und Prod. Ge- zeit kein Handlungsbedarf
R 1990, SO | werbe; Entwicklungsflache
Ostlich der B 41 Mbbel § Mébel-EH
11BauNVO
1990
— . GE§8 Vorrangflache fir Prod. derzeit kein Handlungsbedarf
gatich der Berliner | BauNvO | Gewerbe (Betriebsflache
1990 Boehringer Ingelheim)
SO § 11 Stadtteilversorgung Ingel- | aufgrund SO-Gebietsausweisung der-
Westlich Roter Turm | BauNVO heim West zeit kein Handlungsbedarf
1990
Westlich der B 41 GlI§9 Prod. Gewerbe/Prod. Hwk | ggf. vollstandiger Ausschluss von EH
BauNVO
(Im Verfahren) 1990
. . GE § 8 Reserveflache im Flachen- |derzeit kein Handlungsbedarf
gE Frei-Weinheim | g, ;Nvo nutzungsplan
st (Im Verf.) 1990
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10.4 Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

Abb. 47 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum
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Abb. 48 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Stadtteil Frei-Weinheim
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Abb. 50 Abgrenzung Nahversorgungslage Stauferring Stadtteil Nieder-Ingelheim
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Abb. 52 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Stadtteil Ober-Ingelheim
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Abb. 53 Abgrenzung SO-Gebiet Konrad-Adenauer StraBe
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