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Einfiihrung

1.1
1.1.1

Einflihrung

Ausgangssituation und Aufgabenstellung

Anlass zur Einleitung des Projekts "Aktiver Kernbereich Innen-
stadt"

Die Problematik, vor der die Stadt Heppenheim bei der Entwicklung der In-
nenstadt steht, teilt sie mit vielen kleineren und mittleren Stadten der Region.
Neben dem Strukturwandel speziell im Einzelhandel durch die Einkaufszent-
ren an der Peripherie der Stadte und den Internethandel hat auch die wach-
sende Mobilitdt zu einem Funktionsverlust der Innenstadtlagen gefihrt, in
dessen Ergebnis die traditionellen Einzelhandelszonen unter schwindender
Kaufkraftbindung leiden. Hinzu kommt allgemein der Wandel im Konsumver-
halten, dessen schlagender Ausdruck die Krise der Kaufhduser und des
Fachhandels in den Innenstédten ist. Durch den Verlust dieser Publikums-
magneten und Frequenztrager verlieren Innenstadte generell an Lagequalitat
mit dem Ergebnis steigender Fluktuation von Einzelhandelsbetrieben, der
Reduzierung der Angebotsqualitdt und —vielfalt bis hin zu Mindernutzungen
und Leerstand.

Dieser Prozess ist in der Kreisstadt Heppenheim seit Ldngerem erkennbar
und zum Teil durch frihere Gutachten zu einzelnen Handlungsfeldern' doku-
mentiert.

Es ist jedoch nicht nur das Feld der lokalen Okonomie, das fir die Innen-
stadtentwicklung vieler Stadte zu Funktionsverlusten fuhrt. Es ist auch das
Wohnen in der Innenstadt. Als Grofdtrend erweist sich die Préferenz des
Wohnens im eigenen Heim in den suburbanen Wohngebieten, und von einer
~Wiederkehr des Stadtischen” ist auch in den Kern- und Mischgebieten der
GrolRstédte wenig zu verspuren.

Der auch andernorts festzustellende Teufelskreis von Funktionsverlusten,
Leerstand und Desinvestition fallt in der Innenstadt von Heppenheim beson-
ders deutlich ins Auge, grenzt doch die Innenstadt unmittelbar an die erst in
jungerer Zeit ambitioniert sanierte Altstadt. Dieser Kontrast verdeutlicht, wel-
che Erfolge die Stadtebauférderung haben kann, und wie andere benach-
barte Gebiete zuriickbleiben kénnen, wenn sie ohne gezielte Beratung und
Steuerung sich selbst und den auf sie einwirkenden Makrotrends ausgesetzt
sind.

Mit der erfolgreichen Aufnahme der Innenstadt in das 2008 aufgelegte Bund-
Lander-Programm Aktive Kernbereiche hat der Magistrat der Stadt Heppen-
heim ein Zeichen gesetzt, dass er einen Schwerpunkt auf die Innenstadtent-
wicklung setzt und alle Méglichkeiten ausschopft, die mit der Altstadtsanie-
rung begonnene Binnenentwicklung fortzusetzen.

! GMA, Standortuntersuchung zur Innenstadt im Auftrag des Magistrats der Stadt Heppenheim, Ludwigs-

burg 1999
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1.1.2

Das Programm Aktive Kernbereiche

Das Programm Aktive Kernbereiche hat das Durchbrechen dieses Teufels-
kreises aus Verlust von Lagequalitat, funktionalem Stellenwert und dem Un-
terlassen baulicher Investitionen zum Ziel. Als investives Leitprogramm hat
es den Fokus auf der Férderung von Mallnahmen zur Beseitigung von funk-
tionellen und stadtgestalterischen Defiziten und deren handlungsfeldiber-
greifender Integration in ein stédtisches Entwicklungskonzept. Zugleich setzt
das Programm auf die Aktivierung der lokalen Beteiligten aus Wirtschaft, Be-
vélkerung, Grundeigentiimern und stadtischen Akteuren. Aus der kooperati-
ven Erarbeitung des Entwicklungskonzepts soll ein tragféhiger Konsens ber
die Entwicklungsziele folgen, die Attraktivitat fir Privatinvestitionen im Gebiet
wiedergewonnen und dessen Umsetzung mit 6ffentlichen MalRnahmen un-
terstltzt werden. Hierdurch soll die Stadterneuerung auch entsprechend der
neuen Foérderstrategien in der Stadtsanierung in einem befristeten Férder-
zeitraum durchgefihrt werden kénnen.

Das 2008 aufgelegte B/L-Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®, in
das das Programm ,Aktive Kernbereiche in Hessen® eingebettet ist, hat ne-
ben altbekannten Elemente auch einige innovative Programmelemente.
Altbekannt aus der klassischen Stadtsanierung sind die vorbereitenden Un-
tersuchungen. In allen jingeren Férderprogrammen seit 1999 sind eingefihrt
die Programmelemente des Integriertes Handlungskonzept (IHK), des Quar-
tiersmanagements (hier unter dem Begriff des ,Kernbereichsmanagements®)
und der Evaluierung. Auch der Verfiigungsfonds ist (wenn auch in anderer
férderrechtlicher Konstellation) aus dem Programm Soziale Stadt bereits be-
kannt. Betont wird nunmehr in der Stadtebauférderung im Zuge der Fddera-
lismusreform vom 1.9.2006 die zlgige Durchfihrung, die sich im Grundsatz
einer ,befristeten und degressiven Férderung“ und einem fur stéddtebau-
liche Aufgaben eng umrissenen Férderzeitraum ausdrickt.

Neu im Ansatz ist die ,Lokale Partnerschaft®. Als eine dauerhafte Len-
kungsgruppe, wenigstens zur Halfte besetzt mit Vertretern aus der Zivilge-
sellschaft, soll diese initiieren, beraten, Entscheidungen vorbereiten und vor
allem in die stadtische Zivilgesellschaft durch Information hineinwirken und
aktivieren. Der Aktiven Partnerschaft kommt im Programm Aktive Kernberei-
che eine zentrale Bedeutung zu, sowohl in der Vorbereitung und der Defini-
tion von Zielen, Malnahmen und Prioritdten wie auch in der Begleitung der
Durchfiihrung. Die Lokale Partnerschaft ist ein Element dialogischer Planung
zwischen der Stadt als Institution und der Zivilgesellschaft.

Als Férdergegenstand neu ist das ,Citymanagement®. In den Aufgaben de-
nen des Centermanagements von Einkaufszentren nachempfunden soll das
Citymanagement zum einen werbend auf die Nachfragesteigerung nach den
in der Innenstadt angebotenen Waren und Dienstleistungen hinwirken. Das
kann in Imagekampagnen, gemeinsamen Werbeaktionen und Veranstaltun-
gen liegen. Es beinhaltet aber auch, dass das Citymanagement erkennbare
Schwéchen des Angebots beseitigt. Ein Schwerpunkt liegt deshalb in der
Organisation des Innenstadtgeschehens an der Schnittstelle zwischen Ge-
schéftsleuten und Grundeigentimern.

Kein Programmelement, aber ein Mittel zur Steuerung des Innenstadtge-
schehens, sind ,,Standortgemeinschaften® von Eigentiimern und der loka-
len Wirtschaft. Im Mittelpunkt steht hierbei die Vermittiung der Erkenntnis,
dass eine nachhaltige Werterhaltung und —steigerung von Immobilien nur im
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11.3

114

Zusammenwirken von Wirtschaft und Grundeigentimern liegt. Es sind also
mit Unterstlitzung durch die Stadt gemeinsame Initiativen zu entwickeln, wie
sich die Wertschépfung beider Sektoren optimieren lasst.

Ziele und Aufgaben

In der Verfolgung des Ziels, den drohenden innerstédtischen Erosionspro-
zess aufzuhalten und umzukehren, besitzt Heppenheim eine Reihe von Po-
tenzialen, die es fur die Innenstadtentwicklung zu nutzen gilt.

o Heppenheim hat als Mittelzentrum sowohl im &ffentlichen Sektor wie
im privatwirtschaftlichen Sektor eine hohe Zentralitat flr Arbeitsstét-
ten und —platze.

o Als Kreisstadt hat Heppenheim Versorgungsfunktion im
Dienstleistungs-, Bildungs- und Kulturbereich fir den Kreis Berg-
strale.

o Die demographische Entwicklung der Stadt ist vergleichsweise stabil,
und Heppenheim ist als Wohnstandort attraktiv — sowohl hinsichtlich
der Wohn- und Freizeitqualitdt wie auch der Erreichbarkeit von Ar-
beitsstétten, Ausbildungs- und Kulturangebote beider Metropolregio-
nen.

o Sowohl die Stadt als auch der gesamte Einzugsbereich zeichnen sich
durch eine tUberdurchschnittliche Kaufkraft aus.

o Die an die Innenstadt angrenzende Altstadt ist ein Anziehungspunkt
und gastronomische und kulturelle Angebote der Stadt machen den
Stadtkern attraktiv iber den Nahbereich hinaus.

o Schlielich liegen in der Heppenheimer Innenstadt selbst Entwick-
lungsmdglichkeiten sowohl durch die einer Neunutzung harrenden
Gebaude und Flachen wie auch Mdglichkeiten der Gestaltung des
Stadtraums und der Verkehrs- und Wegebeziehungen.

Es sind dieses die aus objektiven Qualitdten, der Bekanntheit und dem posi-
tiven Image Heppenheims bestehenden Vorzige, die die Verfolgung der
Zielsetzung des Programms Aktive Kernbereiche aussichtsreich erscheinen
lassen. Zugleich durfen diese positiven Ausgangsvoraussetzungen nicht
dariiber hinweg tduschen, dass nur ein koordiniertes und zielkonzentriertes
Vorgehen aller Beteiligten aus Wirtschaft, Bevolkerung und Stadt und die
Kombination 6ffentlichen und privaten Engagements eine grundlegende,
nachhaltige Verbesserung der bestehenden Situation bewirken.

Lokale Partnerschaft und Beteiligungsverfahren

Die Lokale Partnerschaft konstituierte sich unter Leitung des Herrn Blrger-
meisters unter Vorbereitung und Moderation der NH, Frau Gréning, am
26.8.2009. Die Lokale Partnerschaft ist personenidentisch mit den Teilneh-
mern der Zukunftswerkstatt, die 2006 durchgefihrt wurde.

In der Auftaktveranstaltung wie den weiteren Sitzungen der Lokalen Partner-
schaft wurden Zwischenergebnisse aus der Erarbeitung des Integrierten
Handlungskonzepts, teilweise unter Vorlage umfassender Arbeitsberichte
und Prasentationen, zur Diskussion gestellt. Die Mitglieder der lokalen Part-

9



Entwicklung eines integrierten Handlungskonzeptes

nerschaft wurden zwischen den Sitzungen mittels Befragungen zu den
Schwerpunkten aus ihrer Sicht aktivierend in die Erarbeitung des IHK einbe-
zogen. Sitzungstermine und Schwerpunkte der Lokalen Partnerschaft waren:

26.8.2009:

Auftaktveranstaltung unter Vorstellung

o der Programmziele und —inhalte der Aktiven Kernbereiche
o des beabsichtigten Vorgehens

0 des Zeitplans sowie
o

erster Analyseergebnisse zu den regionalékonomischen Rahmenbedin-
gungen der Innenstadtentwicklung

22.9.2009

o Vorstellung der Befragungsergebnisse zu den Positionen und Gewich-
tungen in der Lokalen Partnerschaft,

0 Zusammenfassung der Ergebnisse aus den Experteninterviews (in Vor-
bereitung der SWOT-Analyse)

o Ergebnisse der Analyse der Bevdlkerungsentwicklung der Innenstadt
o Ergebnisse der Struktur und Dynamik der Gewerbeentwicklung

o Ergebnisse der stadtebaulichen Bestandsuntersuchung

27.10.2009
o Ergebnisse der aktivierenden Befragung von Gewerbetreibenden
o Einstieg in die Leitbilddiskussion

o SWOT-Analyse fur die Innenstadt (u.a. auf der Basis schriftlicher Befra-
gung der lokalen Partner)

o Diskussion von Entwicklungszielen fir den Aktiven Kernbereich

o Strategieformulierung

25.11.2009
o Leitbildformulierung
o Auswertung der MaRnahmenvorschlége aus der Lokalen Partnerschaft

o Vorstellen des Mallnahmekonzepts nach den sechs Handlungsfeldern
und ausfuhrliche Diskussion

o Einstieg in eine Diskussion der kiinftigen Organisationsstruktur, ausge-
hend von der Rolle eines City-Managements im Aktiven Kernbereich In-
nenstadt

Alle Sitzungen wurden im Verlauf und Ergebnis durch die NH, Frau Gréning,
dokumentiert.

10
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11.5 Vorgehen

Die Bestandsaufnahme zur Situation des Aktiven Kernbereichs wurde me-
thodisch breitgeféachert durchgefiihrt. Zum Einsatz dazu kamen

o Stadtebauliche Bestandsaufnahme
o Sichtung laufender Planungen und Vorhaben

o Experteninterviews mit Vertretern von Stadtverwaltung, der Regional-
planung, Vertretern von Kammern und Verbanden

o Auswertung von Statistiken und vorliegenden Untersuchungen

0]

Interviews mit Grundeigentiimern

o Interviews Gewerbetreibenden

o Interviews mit Bewohnern

o Auswertung des Gewerberegisters
o Befragung der Gewerbetreibenden.

Die Methodenvielfalt hatte zum Ziel, mit einem weiten Instrumentarium die
Komplexitat der Innenstadtentwicklung vor dem Hintergrund der Gesamt-
stadtentwicklung und der in der Region umfassend zu untersuchen. Mit der
Vielzahl der Interviews und persénlichen Gesprache sollte dabei nicht nur ein
umfassendes Meinungsbild aus allen Gruppierungen und Interessenslagen
der Innenstadt erreicht werden. Dariber hinaus sollten durch das personli-
che Gesprache Erfahrungen, Meinungen und Ideen in Erfahrung gebracht
werden. Hierdurch sollte ,aktiviert und zur Mitarbeit fir den Aktiven Kernbe-
reich Innenstadt angeregt werden. Die Schrittfolge und der Zeitplan sind der
nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen. Fir alle Interviews und Gespréche
lagen Fragebdgen und Interviewleitfaden vor, die zum Teil hoch standardi-
siert waren. Alle Gespréache wurden dokumentiert.

H" EIGLER
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Entwicklung eines integrierten Handlungskonzeptes

Diese Untersuchungen erfolgten un-
ter laufender Information an die Lo-
kale Partnerschaft in seit Ende Sep-
tember 2009 bisher vier Sitzungen.

Die Offentlichkeit wurde zu Beginn
der Untersuchungen und Aufnahme
der Erhebungen Uber die o&rtliche
Presse informiert. Gegenstand der
Information war auch die verbale
Darstellung des Gebietes sowie die
Skizzierung der Ziele des Foérderpro-
gramms Aktive Kernbereiche. Abge-
stellt wurde hierbei darauf, dass die
Kreisstadt Heppenheim mit dem er-
folgreichen Bemihen um die Auf-
nahme in das Foérderprogramm mit
der Altstadtsanierung begonnenen
Weg der Kernstadtentwicklung kon-
sequent fortsetzt.

18 BERGSTRASSER
ANZEIGER  HE

. Stadtentwickliing: Im Auftrag des Magistrats startet Befragung

Jetzt wird die

Innenstadt 322,
gefordert >

HEPPENHEIM. In seéinem Bemiihen,
die Wirtschafts- und Lebenssituati-
on in der Innenstadt Heppenheims
zuverbessern, hatsich der Magistrat
der Kreisstadt erfolgreich um die
Aufnghme in das neue Stédtebau-
forderungsprogramm ,Aktive Kern-
bereiche” des Bundes und der Lin-
der beworben. Nach der Altstadtsa-
nierung wurde die Stadt damit zu-

mit dem di bauge-
biet ,An der Inenstadt” in zwei
Stadtebaufdrd armme
aufgenommen.

An Altstadt angrenzender Bereich
Das Gebiet, in dem die Unterstiit-
zung des Bundes und des Landes
Hessen fiir die Bestrebungen der

?0/9

Im Programm ,Aktiver Kemnbe-
reich” geht es aber nicht nur um Vor-
haben der Stadt Heppenheim. Wie
der Name des Forderprogramms
schon andeutet, ist ein strategisches
Kernelement des Programms, dass
sich auch die Biirger einbringen. Die
Erfahrungen und Ideen der Biisger
seien zur Ausgestalting des inte-
grierten Handlungskonzepts ebenso
uneridsslich wie ihr Engagement fiir
die Realisierung der Ziele, heift es
dazu in einer Pressemitteflung aus
dem Rathaus.

#Aktiver Kernbereich Innenstadt“
heiBt alsg, dass Stadt und Biirger ab-
gestimmt zusammenarbeiten sol-
len, um'dem Ziel eines nachhaltig
verbesserten urbanen Lebens und

Kreisstadt im Pr »Aktive

Wir in der I dt na-

Kembereiche* zugesichertist, istder
an die Altstadt angrenzende Bereich
zwischen LehrstraBe, Graben, Wer-
lestrafe und LudwigstraBe. Dieses

Gebiet wurde mit der

her zu kommen. Das vom Magistrat

- mit der Erstellung des Integrierten

Handlungskonzepts - beaufiragte
Biiro Eiglerund Partner Gesellschaft
fiir K Ib g unter-

Stadtverordnetenversammiung  als
Fordergebiet ,Aktiver Kernbereich
e ich festeel

Im Zuge der pla.nerisd;.en Vorbe-

‘reitung ist die Erarbeitung eines so-

genannien ,Integrierten Hand-
lungskonzepts* fiir den ,Aktiven
Kembereich Innenstadt“ erforder-
lich, also ein abgestimmter MaRnah-
menplan. Ausgehend von einer Ana-
lyse von Stirken und Schwichen,
sollen dariiber misssténdliche Situa-
tionen beseitigt und eine umfassen-
de positive Entwicklung eingeleitet
werden.. ’
Handh \diibergreifend

nimmt dazu in der Innenstadt Un-
tersuchungen. .

Neben Experten werden auch in
einer breiten Stichprobe Geschifts-
leute, Grundeigentiimer und Be-
wohner der Innenstadt befragt. Ziel
dieser Befragungen ist es, Meinun-
gen-und Einschétzungen der Biirger
in Erfahrung zu bringen und ebenso
deren Uberlegungen und Ideen zur
weiteren Entwicklung der Innen-
stadt, Beginnen wird die Befragung
in diesen Tagen.

Teilnahme ist freiwillig
Die Mitarbeiter des Biiros sind zum

heiflt dabet; -dass Vorhaben zur
stddtebaulichen. . ... ,Stabilisierung
ebenso wie solche zur Verbesserung
der Wirtschaft und des Wohnens in
ein Gesamtkonzept zusammenge-
fithrt werden sollen. Nach intensiver
Beteiligung " der Biirger .und Be-
schluss durch die stadtischen Gre-
mien wird dieses Konzept dann fiir
die -ndchsten Jahre verbindliche
Leitlinie fiir alle st4dtischen Planun-
gen in diesem Gebiet sein.

Datenschutz. verpflichtet und wer-
den sich als: Beauftragte. der Kreis-
stadt Heppenheim ausweisen, heifit
es in der Pressemitteilung weiter.
Auch wenn die Beteiligung an der
Befragung. freiwillig ist, bittet der
Magistrat, -die Fragen der Intervie-
wer unvoreingenommen zu beant-
worten, Nur durch die Mitarbeit der
Biirger konne das Ziel der pasitiven
Entwicklung der Innenstadt reali-
siert werden. 28
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Einflihrung

1.2 Das Untersuchungsgebiet

b ; el el % d ! e
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1.21 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Das beauftragte Untersuchungsgebiet flir das Programm ,Aktiver Kernbe-
reich Innenstadt® in Heppenheim kénnte als der zentrale Einkaufsbereich der
Stadt bezeichnet werden. Es umfasst ungefahr 5,8 ha und ist begrenzt

- im Norden durch die Lehrstralie (B 460)
- im Westen durch die Ludwigstralle (B 3)
- im Siuden durch die Werlestral3e und

- im Osten durch den Graben.

Das Gebiet schliel3t sich westlich an die Heppenheimer Altstadt an, die histo-
risch und bis heute gestalterisch und funktional auf diesen Teil der Stadt
ausstrahilt.
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Entwicklung eines integrierten Handlungskonzeptes

Das Untersuchungsgebiet ist nur ein kleiner Teil dessen, was Heppenheimer
unter ihrer Innenstadt verstehen. Letztere besteht aulerdem aus den an-
grenzenden Wohngebieten, eines nérdlich um die Hermannstralte und das
andere westlich um den Feuerbachplatz, aber auch das Wohngebiet stdlich
der Werle- und der Graffstrale gehért noch dazu. Korrekter kénnte man das
Untersuchungsgebiet als das Zentrum der Stadt bezeichnen, dort, wo der
groélite Teil des Einzelhandels und der zentralen Einrichtungen ihren Stand-
ort haben.

Fordergebietsabgrenzungen in der Innenstadt von Heppenheim

Stadtentwicklung
Projektentwicklung

) - - w ‘ ".!‘\ “-‘*ﬁ‘ - Consuiting
/ : i i 7 v : .
% Uberschneidungsbereich yj Uberschneidungsbereich

Aktive Kerne/Stadtsanierung Stadtumbau/Stadtsanierung

Ein Teil dieses so bezeichneten Zentrums wurde wegen seiner besonderen
Problemlage schon in das stadtebauliche Férderprogramm ,Stadtumbau®
einbezogen; dies ist der Bereich westlich des Zentrums mit Postplatz und
Bereich Bahnhofstral3e und der Graben zwischen Altstadt und dem aktuellen
zentralen Untersuchungsgebiet.
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Einflihrung

1.2.2

Historische Entwicklung

In Anbetracht der vor kurzem erst abgeschlossenen Bestandsaufnahme fir
das ,Kommunale Handlungskonzept Heppenheim zum interkommunalen
Stadtumbau BergstralRe* wird auf eine Wiederholung der historischen Ent-
wicklung der Stadt verzichtet und auf die Vorgangerarbeit verwiesen.

Als Hilfe zum Versténdnis fir die Siedlungsentwicklung und fir die daraus
resultierenden ,Problemzonen® wird nachfolgend jedoch eine ergédnzende
Strukturskizze eingeflgt.

Das Untersuchungsgebiet ist aufgrund der vielféltigen historischen bis aktu-
ellen Anforderungen vielfach Uberformt worden.

Der Kleine Markt als ein vor den Toren der Stadt gelegene Platz, war die
Kreuzung der Ost-West-Verbindung und der urspringlichen Nord-Sid-Ver-
bindung an der Stadt vorbei (heute Siegfriedstrale und Graben).
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Entwicklung eines integrierten Handlungskonzeptes

- HEPPENHEIM v 1840
DIE INNERE /TADT MIT
: ) za:% - IHRER WEHRANLAGE

MALTAB 11500

s m
Stadtgrundriss um 1840 (mit Eintragungen der Gewiilbekeller) nach H. Winter, 1932
2
Plan

Von hier aus entwickelte vor allem im 16. Jhdt. sich die ,Untere Vorstadt*
nach Westen entlang des Verlaufs des Stadtbachs mit der ,Bachgasse” und
der heutigen Lehrstralle. Die Bachgasse (heutige Friedrichstral’e) wurde von
Bauern mit ihren 2-geschossigen Fachwerkhéfen mit hohen Durchfahrten
bebaut, die Lehrstrale wurde von den Lohgerbern besiedelt.

Beide StralRen stellten eine Verbindung vom Kleinen Markt zur Posthalterei
an der wichtigen Nord-Siid-Landstralle, heute Darmstadter Stral’e, dar. Um
diesen neuen Verkehrspunkt entstanden mehrere Gasthauser, u.a. der ,Hal-
be Mond*.?

% Aus: ,Denkmaltopographie Bergstralle I“ von Dieter Griesbach-Maisant, hrsgg. vom Landesamt fur
Denkmalpflege Hessen
Historische Fotos aus : ,Denkmaltopographie Bergstralle I von Dieter Griesbach-Maisant, hrsgg. vom
Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen
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Einfiihrung

Fhem. Thura'- und

1860 wurde der Stadtbach verrohrt, um die ErschlieBung der Héfe mit Fuhr-
werken zu erleichtern.

,Die rasante Entwicklung im 19. Jahrhundert, vor allem nach dem Krieg
1870/71, brachte es mit sich, dass sich die bis dahin b&uerlich gepragte
Bachgasse zunehmend zu einer Geschéftsstrale veranderte. Aus den in
den Tordurchfahrten untergebrachten Verkaufsstdnden der Bauern wurden
Ladengeschéfte, die in die Erdgeschosse der Fachwerkhduser gebrochen
wurden.*

Nach einem Brand im Jahr 1887 entstanden in der nun zur Friedrichstralie
umbenannten Bachgasse neue, massive Geschéaftshduser mit ,zeitgemalfien
Ladeneinbauten”, ebenso wie das Kaufhaus Mainzer.

Mit der Er6ffnung der Bahnlinie Ende des 19.Jahrhunderts entstand die
Bahnhofstralde als damals noch direkte Verbindung zwischen Postplatz und
Bahnhof. Damit wurde auch die Besiedlung des Bereichs zwischen ,Berg-
stral3e“ und Bahnlinie erdffnet, planerisch begleitet durch das Biro Metzen-
dorf.

Nach dem 2. Weltkrieg, bei dem Heppenheim weitgehend von Bomben ver-
schon blieb, wurden ab den 60er Jahren viele alte Bauernhduser abgerissen
zugunsten moderner Geschéafte sowie der Thurn-und-Taxis’sche Posthof flr
die VergrofRerung der Postkreuzung.

Die direkte Verbindung von der Marktstral’e zur Friedrichstralle ist auch erst
1955 gebrochen worden, wobei auch das ,Wormser Tor“ entstand.

Die groRe Wachstumsphase der Stadt nach dem 2. Weltkrieg ging mit einer
starken Zunahme des motorisierten Individualverkehrs einher. Wachstum,
Wohlstand und die daraus erwachsenden Belastungen beeintrachtigten auch
die Gestalt der alten Stadtteile erheblich.

So wurde z. B. 1974 die FriedrichstralRe zur FulRgédngerzone umgestaltet.
Parallel dazu wurde der Anspruch an die an die GréRe der Verkaufsflachen,
groler, was im besten Fall nur Umbauten, meist aber Neubauten bedeutete.

Die rasante Entwicklung der ,Unteren Vorstadt® als Hauptgeschéftsbereich
und damit der Abriss vieler historischer Bauten blieb der Altstadt erspart, so
dass wenigstens dort ein Grof3teil der wertvollen Bausubstanz erhalten blieb,
die heute nach der Altstadtsanierung eine Wurzel des positiven Images der
Stadt istt von dem auch das Zentrum heute noch profitiert.

* Aus: ,Denkmaltopographie Bergstrale I“ von Dieter Griesbach-Maisant, hrsgg. vom Landesamt fir
Denkmalpflege Hessen
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Bestandsanalyse Vorgehensweise

2.1

Bestandsaufnahme und Analyse

Vorgehensweise

Datenmaterial der Stadt Heppenheim

Von der Kreisstadt Heppenheim wurde umfangreiches Datenmaterial zur
Verfugung gestellt (vgl. Literaturnachweis). Die Uberlassenen Unterlagen
wurden gesichtet und kritisch analysiert. Zuséatzlich zu vorliegenden Materia-
lien und Veréffentlichungen wurden Datensétze aus dem Gewerberegister
und Uber das Gebietsrechenzentrum Datensatze zur Bevélkerung im Gebiet
beschafft und ausgewertet.

Zu Wohnungsgréfien und —standards stehen keine Daten zur Verfigung.
Auch zur Beschéftigungssituation, Arbeitslosigkeit und der sozialen Situation
(Empfanger von Leistungen nach dem SGB Il) konnten bezogen auf das
Gebiet der des Aktiven Kernbereichs in der Kiirze der Bearbeitungszeit keine
Daten beschafft werden.

Umfangreiche Begehungen

Die Mehrzahl der in dem vorliegenden Ergebnisbericht dargestellten Daten
beruht auf einer tabellarischen und fotografischen Erfassung (6rtlichen Be-
standsaufnahme und Analyse) sowie auf Gesprachen mit Bewohnern und
Akteuren vor Ort.

Zunachst wurden 6ffentliche und halbéffentliche Raume (Strallen, Platze,
Grinflachen, etc) in ausgedehnten Begehungen erfasst und fotografiert. Zur
Erarbeitung der Analyse wurden die Grundstiicke in Bezug auf Nutzung,
GréRe und Uberbauungsgrad untersucht. Zudem wurden die Geb&ude hin-
sichtlich des Baualters, der Gebaudestruktur, der Nutzung und des Bauzu-
standes aufgenommen.

In der Bestandsanalyse werden die Bestands- und Analysepléne (Plan
1/1/04 bis 1/1/09) fur das gesamte Untersuchungsgebiet ausgewertet.

Expertenbefragungen

Mit der Befragung von Experten und lokalen Sachverstandigen sollte ein um-
fassende Lageeinschatzung zur Entwicklung des Aktiven Kernbereichs ge-
wonnen werden. Die Interviews erfolgten strukturiert sowohl zu den Ent-
wicklungstendenzen der Region und Gesamtstadt wie auch zur Innenstadt-
entwicklung. Inhaltlicher Gegenstand waren Makrotrends des wirtschaftli-
chen Strukturwandels und deren Niederschlag in den Metropolregionen, die
infrastrukturellen Voraussetzungen in Stadt und Region und die Entwick-
lungspolitiken der Kommunen mit ihren Auswirkungen auf die Stadtzentren.

Interviewpartner waren die Vertreter aus Stadt- und Kreisverwaltung, der
Regionalplanung, Vertreter der lokalen Wirtschaft und von Verbanden.

Aktivierende Befragungen der Gewerbetreibenden

Zur Erfassung der Lage der lokalen Okonomie wurde eine Stichprobe von
rund 30 % der insgesamt 200 angemeldeten Gewerbetreibenden und Ge-
schéaftsleute im Aktiven Kernbereich befragt. Die Stichprobe wurde ausge-
hend von den Daten des Gewerberegisters nach Branchen, Wirtschaftszweig
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und Lage im Gebiet gewichtet und noch im Laufe der Erhebungsphase in
Hinblick auf eine Représentativitat nachjustiert.

Befragung der Eigentiimer von Schliisselgrundstiicken

Um ihre Position zur Innenstadtentwicklung und ihre Erfahrungen aus der
Grundsticksverwertung in Erfahrung zu bringen, wurden elf Grundeigenti-
mer anhand eines Interviewleitfadens unter Zusicherung der Vertraulichkeit
persoénlich befragt. Die Auswahl richtete sich auf die Eigentiimer von Schlis-
selgrundstiicken der Innenstadt. Die z.T. mehrstindigen Interviews hatten
Fragen zur Wertentwicklung, der Vermarktungssituation, baulichen Investiti-
onen und die Mitwirkungsbereitschaft bei der Entwicklung des Aktiven Kern-
bereichs Innenstadt zum Gegenstand.

Befragung von Bewohnern der Innenstadt

Aus 2005 liegt eine umfangliche Befragung von Bewohnern und Besuchern
der Innenstadt vor. Im Rahmen der Erstellung des Integrierten Handlungs-
konzepts wurde deshalb auf eine umféangliche Befragung der Bewohner ver-
zichtet. In einer kleinen Zufallsstichprobe sollte jedoch ein Eindruck zu den
aktuell bewegenden Fragen und Problemen erreicht werden. Die Befragung
erfolgte in personlichen Interviews.
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2.2

2.21
22141

Heppenheim in der Region

Regional6konomische Struktur und Dynamik einer Region

Heppenheims Lage in zwei Metropolregionen

Die Metropolregionen Frankfurt-Rhein-Main und Rhein-Neckar gehéren zu
den in ,Starke“ (= den vorhandenen Potenzen) wie ,Dynamik® (= den zu-
kunftstrachtigen Potenzialen) starksten Regionen der Bundesrepublik
Deutschland.

Bei der Bestimmung der Stérken und Potenziale von Regionen gehen viele
Faktoren ein. So sind es bei ,Starke” der Altersaufbau, die soziale Struktur,
die Ausstattung mit Arbeitsplatzen, die soziale Integration (gemessen u.a. an
der Arbeitslosigkeit) und die Infrastruktur. Bei der Analyse der ,Dynamik®
werden die Entwicklungen der jingeren Zeit in diesen Dimensionen unter-
sucht und zugleich die qualitative Strukturelemente, etwa der Besatz mit
Wachstumsindustrien und die Innovationskraft, einbezogen.

Prégend fir die Metropolregionen Rhein-Main und Rhein-Neckar sind die
chemische und die pharmazeutische Industrie, biotechnikbasierte Entwick-
lung und ,life science® sowie der Maschinenbau (,engineering“) in beiden
Regionen und zusatzlich fur Frankfurt-Rhein-Main der Finanzdienstleis-
tungsbereich sowie die daran gekoppelten wissenschaftsorientierten
Dienstleister. Pragend fir die Entwicklungsdynamik sind dabei die vier Uni-
versitdten in Frankfurt, Darmstadt, Heidelberg und Mannheim mit jeweils
ausgepréagten Profilen und — wie in Heidelberg — Exzellenzpradikaten sowie
die Vielzahl der Fachhochschulen und Fachakademien. Die Pragung durch
Universitaten und Hochschulen ist dabei sowohl der Transfer in Forschungs-
und entwicklungsintensive Produktion wie forschungsnahe und wissen-
schaftsbasierte Dienstleistungen. Hinzu kommt aus der verkehrsguinstigen
ErschlieBung der Bereich der Logistik.

Erwahnenswert ist dies flr die Entwicklungschancen der sidlichen Rhein-
Schiene, aber auch fiir die ,weichen Standortfaktoren“. Wesentlich dabei
sind Verkehrs- und Lagequalitat gleichermalen fur Wirtschaft und Bevdlke-
rung und die daraus resultierende Bindung einer hochqualifizierten Erwerbs-
bevdélkerung.

Die Verkehrsinfrastruktur ist perfekt, von Stralle, Schiene Gber Wasser (letz-
teres gerne vergessen) bis zur Luftfahrt, mit Frankfurt als Hub, sowohl mit
dem riesigen Cargo-Bereich des Frankfurter Flughafens wie auch als Dreh-
kreuz fur weltweite Geschaftskontakte. Dazu kommen die Méglichkeiten der
diversen Regionalflughafen Worms, Dreieich, Mannheim, Karlsruhe.

Die Entwicklung des metropolitanen Raumes muss zur lokalen Entwicklung
innerhalb der Metropolregionen nicht parallel verlaufen. Den einzelnen Ent-
wicklungen innerhalb der Metropolregionen widmen sich verschiedene
Raumbeobachtungen auf regionaler Ebene. Eine der bekanntesten Untersu-
chungen zur Raumentwicklung auf regionaler Ebene stellt der ,Zukunftsat-
las“ des Prognos-Instituts® dar, der mit Unterstiitzung des Handelsblattes er-
stellt und publiziert wird und in mehrjahrigem Zyklus eine Aktualisierung er-

° Prognos-Institut 2007, enthommen 6.11.2009 unter
http://www.prognos.com/fileadmin/pdf/Atlanten/Zukunftsatlas_07/Prognos_Zukunftsatlas_2007_Auf_ei-
nen_Blick.pdf
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fahrt. Als synoptische Darstellung komplexer Raumstrukturen hat der ,Zu-
kunftsatlas von Prognos* groRe Prominenz bei ,Entscheidern” aus der Wirt-
schaft und verdient deshalb hier zur Einschatzung einer Situation des Krei-
ses Bergstralle Erwdhnung.

Quelle: Prognos,” Zukunftsatlas 2007 Prognos:
Regionales ,Starke-Profil* Regionales Dynamik-Profil*

Zukunftsatlas 2007 - Stérkekarte Aelunfeaties E007~ Byaliikiar

Regionen mit- im bundes-
deutschen Vergleich - ..

Regionen mit- im bundes-
deutschen Yeraleich - ...

[1 geringster stare

[ sehr geringer stéirke

geringer Stirke

mittlerer (durchschnitticher) Stéke
Il hoher stire

Vg sehr hoher Starike
N hichster Stérke

geringster Dynamik  (14)
sehr geringer Dynamik (22)
geringer Dynamik  (137)
mittlerer Dynamik (142)
hoher Dynamik  (59)
sehr hoher Dynamik  (28)
hichster Dynamik  (26)

EREERO

Der Kreis Bergstrale hat gemessen in den Indikatoren der Prognos-Unter-
suchungen eine relativ hohe Dynamik, jedoch eine geringere Starke. Dies
liegt daran, dass der Kreis zu den spét industrialisierten Regionen am Rande
der Oberzentren der Metropolregionen gehért und nicht Standort der die fri-
here wirtschaftliche Entwicklung anfihrenden Industrien ist. Zudem ist der
Kreis Bergstralle in sich nicht homogen. Der Kette der Bergstralenstadte
steht das wesentlich landwirtschaftlich gepragte hessische Ried gegenulber,
das erst in der zweiten Hélfte des vergangenen Jahrhunderts durch seine
Lagegunst Anschluss an die industrielle Entwicklung fand und auch gegen-
wartig eher durch flachenintensive Wirtschaftsstrukturen gekennzeichnet ist.
AulRerdem gehdrt zum Kreis Bergstralle der Vordere Odenwald, der histo-
risch als zwar waldreiches, aber durch landwirtschaftlich mindere Béden ge-
kennzeichnetes Gebiet weitab der Fernverbindungen geschichtlich zu den
armlicheren Gegenden gehdrte, in denen eine Industrialisierung spét ein-
setzte. Diese Lageungunst bekommt der Vordere Odenwald nun im gegen-
wartigen wirtschaftsstrukturellen und demographischen Wandel zu spiren.
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2.21.2

Bei aller gebotenen Skepsis solch rechnerisch ermittelter Stérken und
Schwachen ergibt sich fir den Kreis Bergstralte, dass er in der Summe der
bestimmenden Faktoren im oberen Mittelfeld und damit hinter den umge-
benden Regionen liegt. Diese Lage im Mittelfeld ist auch im Zeitverlauf des
letzten Jahrzehnts stabil und deckt sich mit den ergédnzenden Untersuchun-
gen zur Starke und Dynamik aus dem Branchenbesatz, Innovationsindikato-
ren und der ,Familienfreundlichkeit” als Indikator fir Wohnqualitat, Infra-
struktur und Vereinbarkeit von Familie und Beruf.
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Quelle der Abbildung:
Wirtschaftsrdume in Europa (KLETT-PERTHES)

Zugleich ist aber zu erkennen, dass die hessischen und badischen Bergstra-
Ren-Stadte in der Dichte von Darmstadt bis Wiesloch ein ausgepréagtes Ent-
wicklungsband darstellen, in dem die frihere Verkehrsverbindung zur stark
vernetzten wissenschaftsorientierten ,Rhein-Schiene” geworden ist, die dar-
Uber hinaus bis Karlsruhe und Basel reicht, als Teil der ,Blauen Banane*®
europaischer Aktivraume.

Die Bindungskraft der Region, nicht einzelner Standorte

Unter den Bedingungen einer nahezu perfekten Verkehrsinfrastruktur und
einer hochmobilen Bevélkerung ist es nicht mehr die Bindungskraft einzelner
Standorte, sondern die der Region, die die Lebensverhéltnisse bestimmt.
Wesentliche Faktoren sind fur Heppenheim im Kreis Bergstrale die guten
Arbeitsmarkt- und Erwerbsbedingungen, Wohn- und Freizeitqualitdten und

® Der Begriff der ,Euro-Banane” bzw. “Blauen Banane® wurde in Ende der 80er Jahre entwickelt zur Dar-
stellung der Entwicklungsdynamik innerhalb des damaligen EU-Raums. Damit sollen in einem be-
schreibenden Modell die etablierten Kerne der Produktion in der EU und die diesem Standortmuster fol-
genden Dienstleistungszentren beschrieben, die zu mehr als zwei Dritteln auch die Bevdlkerung der
(damaligen) EU-Raums beheimatete. Die weitere Entwicklung zeigt ein Wachsen des Einzugsbereichs
bis hin nach Dublin im Nordwesten und Barcelona oder gar Valencia im Stdwest, ohne das dies der Be-
schreibungskraft der ,Blauen Banane® Abbruch getan hétte.
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die Lage in einem Netz dichter Wissenschafts- und Bildungsinfrastrukturen.
Das ausbildungs- und forschungsintensive Umfeld bindet mit diesen Quali-
taten hochqualifizierte Arbeitskrafte und stellt eine Ressource fir die Wirt-
schaft dar. Dieses hochqualifizierte Humankapital erschlielt sich der Wirt-
schaft in beiden Metropolregionen. Ein in Individual- wie OPNV gutes Ver-
kehrsnetz und die vergleichsweise geringen zeitlichen Mobilitatskosten, die
die individuelle Mobilitatsbereitschaft erhéhen, sind Grundvoraussetzungen
hierfur.

Bedeutend ist dies in mehrfacher Hinsicht:

- fOr die hochqualifizierte Ausbildungssituation und das Arbeitskraftepo-
tenzial,

- durch den ,Klebeeffekt®, den solche Regionen bei entsprechender Quali-
tat des Wohnens und der Freizeit fir die Hochschulabsolventen aus-
Uben, aus dem wiederum

- Transfer-Potenziale aus der Forschung der Universitaten und Hochschu-
len in die forschungs- und entwicklungsintensiven Industrien und den
Dienstleistungsbereich ergeben und zu Clustern flhren.

Nicht zuletzt sind es die sich aus einer hohen Wertschépfung ableitenden
Erwerbs- und Einkommenschancen, die sich in Indikatoren hoher Kaufkraft
manifestieren.

Es handelt sich nach allen Voraussetzungen um einen Verdichtungsraum, in
dem die Vernetzung und Mobilitdt im Alltag langst die Grenzen von Kommu-
nen, Kreisen und auch der definierten Metropolregionen verlassen hat.
Zugleich gibt es innerhalb des Verdichtungsraums Binnendifferenzierungen
der demographischen und wirtschaftlichen Entwicklung (auf der Meso-
Ebene, erkennbar z.B. im Kreis Bergstral’e mit den drei unterschiedlichen
Entwicklungsrdumen) und natdrlich auch innerhalb der Stadte und Gemein-
den (Mikroebene — in den BergstraRen-Mittelzentren erkennbar in der gleich-
férmigen Hierarchie der Wohnlagequalitaten von Ost nach West).

Bevélkerungsentwicklung

Von 1950 an — also dem Zeitpunkt, an dem die kriegsbedingte Zuwanderung
weitgehend abgeschlossen war — hat sich die Einwohnerzahl des Kreises
Bergstralle kraft der wirtschaftlichen Dynamik von 170 TEW auf 263 TEW
gesteigert. (Der Bevélkerungsriickgang vom Spitzenwert 266 TEW auf 263
TEW zum Jahresende 2008 ist auf den demographischen Wandel bei
gleichzeitig verlangsamter Zuwanderung zurlckzufihren.)
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Entwicklung der Einwohnerzahl des
Kreises BergstraBe seit 1939

Quelle: Stat. Landesamt Hessen
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Der Altersaufbau der Bevoélkerung im Kreis Bergstrale entspricht aktuell an-
ndhernd dem der Bundesrepublik: der Anteil der Personen im Erwerbsalter
(15- bis 65 Jahre) liegt im Regierungsbezirk Darmstadt mit 66,8 % geringfi-
gig Uber dem des Bundes (66,2 %), der der Senioren tber 65 mit 19 % gut
einen Prozentpunkt unter dem Wert fiir die Bundesrepublik; der Kreis Berg-
strafde liegt hier gleichauf mit dem Bund.

Aktiver Kernbereich Innenstadt:
Bevélkerungsentwicklung in Heppenheim und Bensheim

1950 bis 2007
Quelle: eig. Berechnung E&P nach Stat. Landesamt und Studie
"Wirtschaftsstandort Heppenheim"/ Dr. Naumann
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In der Stadtentwicklung der Mittelzentren entlang der Bergstralie manifes-
tierten sich diese grolimalstablichen, regionalen Lage- und Standortquali-
taten in der mittelfristigen Vergangenheit in einem bruchlosen wirtschaftli-
chen Wandel zu einer industrie- und dienstleistungsbestimmten Wirtschaft,
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einer rasant gestiegenen Bevdlkerungszahl (nicht zuletzt durch Zuwande-
rung) und einer hohen Arbeitsplatzdichte bei zugleich hohem Einkommens-
niveau und vergleichsweise niedriger Arbeitslosigkeit.

An den beiden Stadten Heppenheim und Bensheim kann exemplarisch ge-
zeigt werden, dass das Bevolkerungswachstum seit 1950 ein stetiges war,
allerdings auch, dass eine Verlangsamung der Zuwanderung schon friher
einsetzte als im Kreis Bergstralte insgesamt.

Wirtschafts- und Beschiftigungsentwicklung

Siudhessen ist mit rd. zwei Dritteln der Wirtschaftsleistung der Wachstums-
motor Hessens. Bereits 2002 wurde in der Studie zum Wirtschaftsstandort
Heppenheim’ gezeigt, dass innerhalb der Metropolregion Rhein-Main-Frank-
furt das Wachstum - ausgehend vom Wachstumspol Frankfurt - stark ,in die
Flache geht®, und zwar entlang der Rheinschiene.

Verdnderung des Bruttoinlandsproduktes 1998
gegeniiber 1991 in den kreisfreien Stidten und
Landkreisen Siidhessens

Zunahme in %

D unter 15
l:l 15 bis unter 20
[ ] zobsunterzs
Eﬂ 25 bis unter 30
- 30 und mehr

A LK- )
Darmstadt-
Dieburg

Odenwaldkreis

Grafik: Stadtbauamt Heppenheim

Quelle: Kreisstadt Heppenheim (Hrsg),
2002, Wirtschaftsstandort Heppenheim

Die Wertschépfung im Kreis Bergstrale — nur fur diesen liegen jliingere Da-
ten vor — liegt bei abflachender Tendenz bei rd. 24 T€ je Einwohner, ein rela-
tiv hoher Wert, auch wenn im Regierungsbezirk Darmstadt der Wert bei rd.
39 T€ im Jahr 2006 lag. Dabei sind fur den Kreis Bergstral3e drei Teilrdume
zu unterscheiden: das Band der Bergstrassen-Stddte zwischen Darmstadt
und Heppenheim, das sich bis Heidelberg zieht, das Bergstrder Ried und
schlieRlich der vordere Odenwald mit dem Neckartal.

Die starkste Entwicklungsdynamik haben dabei — mit unterschiedlichem Pro-
fil — die in der oberrheinischen Tiefebene gelegenen Teilregionen. Bei in
Nord-Sud- wie Ost-West-Sudrichtung gleichermallen hervorragender Lage
am Fern- (und Wasser-) Stral’en-System, ist die Lage zentral in der ,Euro-
Banane“ von Sitidengland Gber die Niederlande, die NRW-Agglomeration U-
ber Rhein-Main-Neckar bis nach Oberitalien.

" Kreisstadt Heppenheim (Hrsg), Fachbereich Stadtplanung und Bauen, erstellt von Dr. Naumann: ,Wirt-
schaftsstandort Heppenheim, Zahlen — Fakten — Impulse®, Heppenheim 2002
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Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts 1991, 1998 und 2006 im Kreis Bergstrale

Kreis BergstraBe| Reg.Bez. Darmstadt Hessen
Bruttoinlandsprodukt 1991 3.624 Mio € 139.253 Mio €
Bruttoinlandsprodukt 1998 4.834 Mio € 172.611 Mio €
Bruttoinlandsprodukt 2005 6.306 Mio € 141.765 Mio € 202.577 Mio €
Bruttoinlandsprodukt 2006 6.296 Mio € 145.626 Mio € 208.175 Mio €
Bruttoinlansprodukt/Einwohner 2006 23,81 TE/EW 38,52 TE/EW 34,27 TE/EW
Entwicklung BIP 1998 zu 1991 33% 24%
Entwicklung BIP 2006 zu 1998 30% 21%
Entwicklung BIP 2006 zu 1991 74% 49%
Entwicklung BIP 2006 zu 2005 -0,2% 2,7% 2,8%

Quelle: eigene Berechnunen E&P nach Hess. Stat. Landesamt und Kreisstadt Heppenheim, Dr. Naumann, 2002

Insgesamt hat der Kreis Bergstral3e in den 15 Jahren des beobachteten Zeit-
raums von 1991 bis 2006 eine erheblich héhere Wertschépfungszuwéchse
gezeigt als das Land Hessen insgesamt.

Aktiver Kernbereich Heppenheim

Arbeitsplatzausstattung 2007 im regionalen Vergleich
(soz.vers.pflichtige Beschéftigte auf 1.000 EW)
Quelle: eig. Berechnungen von E&P nach Stat. Landeamt Hessen
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Die Arbeitsplatzausstattung von Heppenheim (hier gemessen in der Relation
von sozialversicherungspflichtig Beschéftigten zur Einwohnerzahl) ist im
Vergleich zu den Mittelzentren im Nahbereich und dem Kreis Bergstrasse
aullerst hoch. Hinsichtlich der Arbeitsplatzausstattung muss Heppenheim
auch den Vergleich mit dem durch die Oberzentren Frankfurt, Wiesbaden,
Darmstadt und Offenbach geprégten Regierungsbezirk ebenso wenig
scheuen wie dem zum benachbarten Mittelzentrum Weinheim.
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Ein historischer Uberblick zeigt, dass zwar in allen Vergleichsstadten der
Region die Arbeitsplatzausstattung und damit die Beschéaftigungsdichte in
den letzten 30 Jahren zurilickgegangen ist (dies ist zum einen Ausdruck all-
gemeiner gesellschaftlicher Tendenzen: verlangerte Ausbildungszeiten, ho-
here Arbeitslosigkeit und der veranderte demographische Aufbau, der den
Anteil der Personen im Erwerbsalter sinken lassen). Zugleich zeigt sich a-
ber, dass die Unterschiede zwischen den Kommunen und im Vergleich zum
Kreis Bergstralle und dem Land Hessen im Zeitverlauf dhnliche geblieben
sind und Heppenheim nach wie vor einen Spitzenwert in der Beschaftigten-
dichte, also eine hohe Arbeitsmarktzentralitat, aufweist.

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt
Regionalstudie Dr. Naumann 2005, E&P 2007
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Der hohen Arbeitsplatzausstattung in Heppenheim entsprechen eine hohe
Erwerbsbeteiligung und eine relativ niedrige Arbeitslosigkeit. Die Erwerbs-
beteiligung als Verhéltnis der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten zur
Wohnbevdlkerung variiert zwar zwischen den Vergleichsgemeinden, Hep-
penheim selbst liegt hier aber in dieser beschéftigungsintensiven Region in
den oberen Rangen. Dies zeigt sich vor allem dann, wenn die Erwerbsbetei-
ligung um den demographischen Faktor bereinigt wird und nur auf die Bevol-
kerung im Erwerbsalter, also die Altersgruppen der 15- bis 65-Jahrigen be-
zogen wird. Hierbei weist Heppenheim einen Spitzenwert der Erwerbsbeteili-
gung auf.
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Erwerbsbeteiligung und Arbeitslosigkeit in Heppenheim und im Nahbereich 2007

sges — Kreis . . . . . . . Reg.Bez. |[Rhein-Neckar-
B h k
eschéaftigungsindikator BergstraBe Bensheim |Heppenheim |Viernheim |Lampertheim |Weinheim Darmstadt |Kreis

Erwerbsbeteiligung in %)

der Wohnbevélkerung 33,3% 31,6% 33,0% 34,1% 34,5% 31,0% 33,8% 34,1%

Erwerbsbeteiligung in %)
der Wohnbevélkerung im| 49,8% 47,1% 50,2% 50,3% 51,6% 48,5% 49,9% 50,8%
Erwerbsalter

Arbeitslosenquote 2007
(in % der soz.pfl.
Beschiftigten und
Arbeitslosen am Wohnort)

9,9% 10,1% 10,6% 13,2% 10,1% 7,5% 10,1% 6,7%

Quelle: Stat. Landesamt Hessen und Bundesagentur, eig. Berechnungen E&P

Bei der Arbeitslosenquote liegen unterhalb der Ebene der Kreise und der
kreisfreien Stadte keine aktualisierten Daten vor®. Der behelfsweise gebildete
Indikator, der die registrierten Arbeitlosen auf die sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten und Arbeitlosen bezieht, weicht damit in den Werten notwen-
digerweise nach oben von der amtlichen Definition ab, eignet sich aber fir
den interkommunalen Vergleich. Im Vergleich zeigt sich, dass der gesamte
Kreis Bergstrale wie auch der Regierungsbezirk Darmstadt eine héhere Ar-
beitslosigkeit aufweisen als die Nachbargemeinden und Kreise in Baden-
Wirttemberg. Mit Ausnahme von Viernheim sind die hessischen Mittelzent-
ren der BergstralRe in der Auspragung de Arbeitslosigkeit etwa auf dem Ni-
veau des gesamten Regierungsbezirks.

8 Dies liegt daran, dass die amtliche Arbeitslosenquote sich definiert als Verhaltnis der Arbeitslosen zu den
abhangig Beschéftigten einschlieRlich geringfligig Beschaftigter, Selbstandiger und Beamter. Diese bei-
den Gruppen sind auf der Ebene kreisangehériger Gemeinden nicht nachgewiesen. Daten des Mikro-
zensus kénnen bei kleineren Gemeinden hier nicht herangezogen werden.
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Kaufkraft im Kreis als Wohlstandskennziffer

Obwohl die 6stlichen, an die Verkehrs- ——
schlagadern nicht angebundenen Teil-
raume des Kreises Bergstralle den sta- N
tistischen Ausdruck dieser prosperieren-
den Entwicklung nach unten drucken, ist
der Kreis Bergstralle wie die im Norden
und Sldden angrenzenden Kreise und
Groldstéddte Uberdurchschnittlich  stark
und dynamisch. Dies schlagt sich nieder
in einer Uberdurchschnittlichen Kaufkraft.
Mit Index-Werten von 111 fir Heppen-
heim bis 118 in Darmstadt liegt die Kauf-
kraft sehr deutlich Uber dem Bundes-
durchschnitt. Dies hat sich gegenuber
den Werten, die fir 1999 vorliegen, un-
wesentlich, aber positiv entwickelt®. Zu
bemerken ist allerdings, dass Bensheim
hier deutlichere Zuwéachse verzeichnen 1 et
kann als Heppenheim.

mOffenbach am Main

Mannheim
]

]
Ludwigshafen am Rhein

Heidelby
ekielbeng

Quelle: IHK Darmstadt 2009

Fir die lokale Okonomie der Mittelzentren ist die sog. einzelhandelsrelevante
Kaufkraft, also der Teil der Kaufkraft, der in den alltdglichen Konsum flieft,
aber aussagekraftiger.

Fir den Kreis Bergstralde bezeichnet der Index-Wert von 105,4 fur die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft'®, dass im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
im Kreis Bergstralle 5,4 % mehr Geld fur den alltdglichen Konsum zur Verfu-
gung steht als im Bundesdurchschnitt. Die Unterschiede zwischen den Mit-
telzentren der Region sind dabei unausgepragt und reichen an das des O-
berzentrums Darmstadt heran.

Die Indikatoren ,Kaufkraft und ,einzelhandelsrelevante Kaufkraft* definieren
die sozio-6konomisch starke Region. Unverkennbar ist dabei jedoch, dass es
innerhalb der Region ausgepragte Unterschiede gibt und ein Wohlstands-
gefélle sowohl nach Osten in den vorderen Odenwald hinein wie in Richtung
auf das hessische Ried.

® GemaR der Untersuchung zum Wirtschaftsstandort durch Kaufkraftkoeffizient 1999
die Kreisstadt Heppenheim (2002) lag 1999 der Kaufkraft- PR —

koeffizient in Bensheim noch hinter dem in Heppenheim.

Lampertheim | ]107,0
Bensheim [T 107,5

Heppenheim 109,8
Lk-BergstraBe 106,0

Darmstadt ]1117,6

1000 1100 1

0

"% |HK Darmstadt, IHK-Bezirk in Zahlen 2008 | 2009, auf der Basis der GfK, Darmstadt 2009

30




Bestandsanalyse Heppenheim in der Region

GfK Einzelhandelszentralitat 2005
Bevolkerung
01.01.2004 Kaufkraft fiir den Einzelhandel 2005 Ejnzelhandels-

absolut | in Promille | 01.01.2004 Euro Einw. mil Einw. 2005
39.205 0,475 18.006| 2169 5532 0,500| 1071

: . , 0,509| 1071
4
(Fath | 11471]  o0185] 4554] 57.7]  5162| 0135] 99,9

Heppenheim,
Kreisstadt 25.457 0,308 5.476 0,327
12.643 0,153 5.496 5.421

Quelle: Kreisstadt Heppenheim (Hrsg), Der Wirtschaftsstandort Heppenheim, Hep-
penheim 2006

Die aktuellen Daten zeigen auch, dass sich speziell fir Heppenheim und
Bensheim noch ein Prosperitatszuwachs ergibt im Vergleich zum bundes-
deutschen Durchschnitt, der sich auch im kurzfristigen Vergleich von drei
Jahren noch statistisch niederschlagt.

Bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist dieser Prosperitdtszu-
wachs stark ausgepragt, auch wenn sich in den Kennziffern wiederum deutli-
che Unterschiede der Mittelzentren im Nahbereich darstellen. Das hessische
Ried hat also nicht nur eine geringere Kaufkraft, sondern auch der Zuwachs
bleibt hinter dem der Mittelzentren an der Bergstral3e zuruck.

Zuwachs einzelhandelsrelevanter Kaufkraft 2005 - 2008
je Einwohner in ausgewdhlten Mittelzentren der BergstraBe

Bensheim Heppenheim Viernheim Lampertheim
11,3% 9,3% 5,0% 8,0%
Quelle: GfK zitiert nach IHK DA, eig. Berechnung E&P
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2.21.6

Die Mobilitét einer Region

Die Lage im Raum ist fir den Kreis Bergstralde und insbesondere die Kreis-
stadt ungemein glnstig. Die Oberzentren Darmstadt, Heidelberg und Mann-
heim/Ludwigshafen sind innerhalb eines Radius von 30 km erreichbar, und
innerhalb von 50 km sind nicht nur die Finanz- und Dienstleistungszentren
Frankfurt und Wiesbaden zu erreichen, sondern auch das Flugverkehrsdreh-
kreuz Rhein-Main

Bei den gegebenen sehr guten Fernver-
bindungen auf Strale und Schiene ist dies
nicht nur ein positiver Standortfaktor fir die Frankfurt
Wirtschaft, sondern auch fir die Beschaf- ,.9
tigten. Dementsprechend hoch ist die Be- |« \
rufsmobilitdt. Fur die gesamte Region gilt, A
dass die Einheit von Wohnstandort und Ar-
beits- und Ausbildungsort aufgeldst und
das Pendeln zur Arbeitsstatte Uber die Ge-
meindegrenze hinweg geradezu der
.Normalfall“ ist, um einer Beschéftigung
nachzugehen. Das Erreichen der Ober-
zentren ist zuweilen weniger zeitaufwandig
als die Wegezeiten innerhalb der Grol3-
stadte.

O'Mannheim/
Ludwigshafen
o

Heidelberg

Quelle: Der Magistrat der Kreis-
stadt Heppenheim (Hrsg.) 2002
~Wirtschaftsstandort Heppenheim*

Die Berufsmobilitét innerhalb dieser Teilregion der beiden Metropolregionen
ist sehr hoch. Zwei Drittel der Beschéftigten in ganzen Regierungsbezirk
Darmstadt pendeln uber die Gemeindegrenzen hinweg zur Arbeit, und dies
auch in den Grol3stadten. Es ist also keineswegs nur eine Mobilitdt der Be-
wohner von den ldndlichen Raumen in die stadtischen Zentren, sondern in

Aktiver Kernbereich Heppenheim

Anteil der Einpendler an den Beschéftigten
(Anteil der Einpendler tiber die Gemeindegrenze an den soz.vers.pflichtig Beschaftigten
am Arbeitsort) im regionalen Vergleich
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ganz hohem Umfang auch eine solche zwischen den Zentren. Man konnte
sagen: fir die Beschéftigten haben die Grenzen der Gebietskérperschaften
l&angst keine Bedeutung mehr in der Auslibung des Berufs.

In der regionalen Verflechtung ist die Ausrichtung von Heppenheim mit dem
Wirtschaftsraum Rhein-Neckar und den Oberzentren Mannheim und Heidel-
berg starker ausgepréagt ist als die nach Norden. Dies zeigt sich insbeson-
dere fiur den Wirtschaftsstandort, in den aus dem Siden erheblich mehr Be-
schéftigte einpendelten als aus dem Norden. Fiir die auspendelnde Arbeits-
bevélkerung Heppenheims ist eine solche Sidorientierung zwar auch er-
kennbar, jedoch in weit geringerem Umfang''. Diese Suidorientierung ist im
Ubrigen stabil und sich verstérkend, wie der Vergleich mit Daten aus 1987 in

der ,Regionalstudie* zeigt'.
Orientierung der Berufspendler von und nach Heppenheim
in 2001 (ohne Nahbereich in Ost- und Westrichtung);
Achse
Rhein-Main / Starkenburg-Nord
" 1.405
449
P T,
/ N
/ Einpendler \ Auspendler
nach ' von
Heppenheim | Heppenherm
\ 2001 7 \ 2001
\“‘x,,q_ __// \.,___,/
3,5-mal mehr 20% mehr
pendeln aus pendeln
41.557 Sudenein nach Suden
; aus
Achse 1.688
Rhein-Neckar [ (Pfalz)

Quelle: Kreisstadt Heppenheim, FB Stadtplanung und Bauen (Hrsg.), Dr. Jo-
chen Naumann: Regionalstudie 2005

Von einer dhnlich hohen Mobilitat ist bezliglich der Ausbildung auszugehen.
Dies beginnt in der Sekundarstufe | der allgemeinbildenden Schulen, setzt
sich fort Uber die beruflich Ausbildung in den Lehrberufen und erst recht im
Hochschulbereich. Keine der vier Universitdten (Darmstadt, Frankfurt,
Mannheim, Heidelberg) ist eine ,Regionaluniversitat mit einer vom Studien-
angebot und —profil auf regionale Bildungschancen ausgerichtete Institution,
sondern Uberregional, ja international profilierte und anerkannte Universita-
ten. Die weiteren 12 Hochschulen und Berufsakademien der weiteren Re-
gion stellen sich in ahnlicher Weise als ein Netzwerk gegenseitig ergéanzen-
der Ausbildungsprofile dar.

" Kreisstadt Heppenheim, Bauamt Dr. Naumann: Regionalstudie Die Kreisstadt Heppenheim im Kontext
zu ihren Umlandgemeinden und den Ballungsrdumen Rhein-Main und Rhein-Neckar, Heppenheim 2005,
S. 9, zitiert als Regionalstudie

12 Kreisstadt Heppenheim, Regionalstudie, S. 9
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2.2.2
2.2.21

Jiingere Entwicklungen in den Mittelzentren an der BergstraRe

Unternehmensentwicklung - ,,Lokale Okonomie*

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Regierungsbezirk Darmstadt von 2005
auf 2006 um 1,7 % gestiegen®™, jedoch vor allem durch ein Wirtschafts-
wachstum im Agglomerationskern Frankfurt, Wiesbaden, Darmstadt. Im
Kreis Bergstrale sank dagegen das BIP als allgemeine Wachs-
tumskennziffer um 0,2 %. Gemessen am Durchschnitt des Landeswertes
ging das BIP je Kopf der Bevélkerung zwischen 2005 und 2006 sogar von
71,2 auf 68,8 (bei einem Index-Wert von 100) zurilick, wahrend der Index-
wert fir den Regierungsbezirk deutlich schwéacher zurtickging (112,9 auf
112,2). (Die Konzentration des Wachstums in dieser Phase wirtschaftlichen
Aufschwungs auf die grof3stadtischen Zentren zeigt sich auch am Wert fur
das Gebiet des Planungsverbands Frankfurt, bei dem der Indexwert von
134,4 auf 129,9 fiel.)

Unterhalb der Ebene der Kreise stellen sich fur eine Analyse der 6rtlichen
wirtschaftlichen Entwicklung in diesem Rahmen erhebliche methodische
Schwierigkeiten. Das Fehlen einer Volks- und Arbeitsstattenzéhlung seit
1987 und die auf der Ebene kleinerer Stadte schwer zugénglichen Daten der
volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung ermdéglichen nur ein ausschnittswei-
ses Bild. Neben den Indikatoren zur Beschaftigungsentwicklung ist es vor al-
lem die Umsatzentwicklung, die zu Analyse herangezogen werden kann. Da
die Umsatzsteuer jedoch immer am Unternehmenssitz erfasst wird, die Um-
satze von Filialen als am Sitz der Unternehmenszentrale ausgewiesen wer-
den, beschreibt der Indikator im Wesentlichen die Entwicklung der lokalen
Okonomie.

In der jungsten Vergangenheit haben alle Mittelzentren an der hessischen
Bergstral’e, gemessen an der Zahl der bestehenden Betriebe, eine positive
Wirtschaftsentwicklung genommen. Die Anzahl der umsatzsteuerpflichtigen
Betriebe stieg im Zeitraum von 2004 bis 2006 zum Teil betrachtlich, und
Heppenheim und Bensheim™ Ubertreffen mit jeweils liber 7%igem Zuwachs
auch den Wert des Regierungsbezirks Darmstadt. Der Vergleich innerhalb
des Kreises Bergstrale zeigt zudem, dass diese beiden Stadte besondere
Standortqualitaten und die Funktion eines Wachstumspols haben.

'3 Quelle fur alle folgenden referierten Werte ist das Statistische Landesamt Hessen, ausge-
wahlte Regionaldaten, entnommen 7.2009 bis 11.2009 unter http://www.statistik-hes-
sen.de/Gem_Daten/Gemeinde_Dat1.jsp?OP=Regionaldaten&Auswahl=Bevoelkerung_Gebiet
sowie eigene Berechnungen von E&P

" Der extreme Wert fur den Umsatzzuwachs in Bensheim in der Entwicklung von 2004 auf
2006 spiegelt dabei die Ansiedlung neuer, sehr umsatztrachtiger Unternehmen wider.
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Entwicklung umsatzsteuerpflichtiger Unternehmen und deren Lieferungen und Leistungen 2004 - 2006
- gesamt und davon Einzelhandel - in Kreis und Region Bergstralte

. Kreis . . . . . |Ubriger Kreis |Reg.Bezirk
Indikator BergstraRe Bensheim | Heppenheim | Viernheim | Lampertheim BergstraBe Darmstadt

USt-Pfl. Unternehmen

0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,

insgesamt 2004 - 2006 5,3% 7,7% 7,3% 2,8% 2,0% 5,4% 6,0%
USt-Pfl. Lieferungen und

Leistungen 2004 - 2006 29,7% 139,2% -2,4% 20,8% 1,4% -4,6% 9,8%
in Mio €

USt-Pfl. Lieferungen und

Leistungen je UstPfl. 23,2% 122,2% -9,0% 17,5% -0,6% -9,5% 3,6%
Unternehmen 2004 - 2006

UStPil. ~ Einzelhandels-| —_, o, 15,0% 3,4% -11,3% -13,5% -4,4% 1,1%

unternehmen 2004 - 2006

USt-Pfl.  Lieferungen
und Leistungen im EH 4,4% 0,0% 82% 2,4% -14,5% 9,6% 1,3%
2004 - 2006 in Mio

USt-Pfl. Lieferungen
und Leistungen je EH- 7,0% -13,0% 4,6% 15,5% -1,2% 14,7% 2,5%
Unternehmen

Quelle: Stat. Landesamt Hessen, eig. Berechnungen durch E&P

Diese positive Rolle als Wirtschaftsstandort gilt jedoch nicht gleichermal3en
fur die umsatzsteuerpflichtigen Lieferungen und Leistungen. Heppenheim hat
hier in der Phase 2004 bis 2006 EinbuRen hinnehmen muissen, und auch die
durchschnittliche Wirtschaftsleistung der Unternehmen ist in Heppenheim zu-
rickgegangen.

Die Entwicklung des lokalen Einzelhandels (mit dem Sitz der Unternehmens-
zentrale vor Ort) zeigt ein insgesamt recht verhaltenes Wachstum im Kreis
Bergstralle zwischen 2004 und 2006 und grof3e Diskrepanzen zwischen den
untersuchten Mittelzentren. Der Zuwachs von 4,4 % binnen 2004 und 2006
fur den Kreis Bergstrale ist preisbereinigt de facto ein Stillstand. Die zwi-
schen den Mittelzentren weit gespreizten Zuwachsraten von minus 14,5 % in
Lampertheim bis zu Heppenheim mit plus 8,2 % zeigen ganz unterschiedli-
che Entwicklungen der lokalen Okonomie, was den Einzelhandel angeht.

Beim Einzelhandel der in den Vergleich einbezogenen Kommunen lasst sich
fur die Phase 2004 bis 2006 zudem die paradoxe Entwicklung nachzeichnen,
dass dort, wo die Zahl der drtlichen umsatzsteuerpflichtigen Einzelhandels-
unternehmen steigt, die Umséatze dennoch stagnieren und z.T. die durch-
schnittlichen Ladenumsétze fallen (Beispiel Bensheim). Umgekehrt kann am
Beispiel Viernheim gezeigt werden, dass dort, wo die Zahl der Einzelhandler
drastisch zurlickgeht, ein vor Ort zu versteuerndes Umsatzplus zu verzeich-
nen ist. (Es ist also eine Zentralisierung des Umsatzes auf eine geringere
Zahl von Betrieben.)

Es handelt sich beim lokalen Einzelhandel also um eine Form eines Ver-
drangungswettbewerbes, bei einem in der Region kontingenten Kaufkraft-
potenzial, das ,umverteilt” wird.
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2.2.2.2

Neuere Tendenzen der Beschaftigungsentwicklung

Die Beschaftigungsentwicklung zwischen 2005 und 2007 war in der Region
Sudhessen anders als im angrenzenden Bereich von Baden-Wirttemberg
verhalten positiv. In dieser Phase (noch vor der durch die Finanzkrise aus-
geldsten Rezession!) gab es in Siidhessen einen leichten Zuwachs an sozi-
alversicherungspflichtig Beschaftigten.

Sozialvers.pflichtig Beschiftigte am Arbeitsort - Entwicklung 2005 - 2007

gz:‘;]sstralie Bensheim [Heppenheim Viernheim [Lampertheim Weinheim S:SmBsi:zr s:zli(r;-r-Kreis
g::'c";;;'i';ft';ﬁ:tsigesam 0,7% 2,5% 1,4% 3,7% -5,5% -0,4% 0,5% 4,0%
davon weiblich -0,7% -0,6% -0,4% 1,4% -5,5% 0,7% 1,4%
f%"’;f:g_“gfﬁzf::ﬂigte -3,9% 2,1% -6,8% -3,5% -11,9% - 6,9% 2,4%
Ise‘;gt'ﬂz:‘sigsschéz:;t":t 4,0% 4,6% 5,0% 5,3% 0,7% ; 2,8% 8,0%

2223

Quelle: Stat. Landesamt Hessen und stat. Landesamt B-W, eig. Berechnungen E&P

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten in Heppenheim,
Bensheim und Viernheim als Nahbereich stieg zwischen 2005 und 2007 U-
berdurchschnittlich gegeniber dem Kreis und dem Regierungsbezirk. Dieses
Wachstum resultiert im Wesentlichen aus der Entwicklung des Dienst-
leistungsbereichs (+ 5 % in Heppenheim zwischen 2005 und 2007) und hier-
bei insbesondere dem Bereich der statistisch zu ,Finanzdienstleistungen,
Vermietung und unternehmensnahe Dienstleistungen® zusammengefassten
Branchen (+ 12,6 % in Heppenheim). Nur hierdurch und durch eine positive
Entwicklung in Handel, Gastronomie und Verkehr konnte in der Beschéfti-
gungsbilanz der Verlust an Arbeitsplatzen im produzierende Gewerbe (- 6,8
%) ausgeglichen werden.

Die Tertiarisierung der Wirtschaft bei gleichzeitigem Abbau der Arbeitsplatze
im produzierenden Gewerbe schreitet also weiter fort. Und nicht nur das: die
insgesamt positive Beschaftigungsbilanz resultiert zudem aus dem Anstieg
von Teilzeit-Beschéaftigungsverhéltnissen; dabei macht Heppenheim keine
Ausnahme. Das Arbeitsvolumen, gerechnet in Vollarbeitsplatzen, ist also
nicht weiter gestiegen, und daraus kann auch geschlossen werden, dass das
Kaufkraftvolumen aus dem Kreis abhdngig Beschaftigter sich in dieser Zeit
nicht wesentlich gedndert hat.

Bevélkerungsentwicklung und demographischer Wandel

Die Bevdlkerungszahl in der Region ist relativ stabil, und Heppenheim konn-
te zwischen 2005 und 2007 einen weiteren leichten Bevdlkerungszuwachs
verbuchen.
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Aktiver Kernbereich Heppenheim
Bevoélkerungsentwicklung 2005 - 2007

im regionalen Vergleich benachbarter Mittelzentren
Quelle: Stat. Landesamt Hessen, eigene Berechnungen E&P
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Allerdings beginnt sich der ,demographische Faktor® im altersstrukturellen
Aufbau niederzuschlagen. So beruht diese Stabilitédt der Bevélkerungszahl
im Wesentlichen auf einem positiven Wanderungssaldo, denn die naturliche
Bevolkerungsbewegung (Saldo der Geborenen und Verstorbenen) ist in allen
Vergleichsgemeinden negativ, in Heppenheim mit jahresdurchschnittlich mi-
nus 0,3 % der Bevdlkerung, sogar recht ausgepréagt.

. Kreis . . . . |Lampert- . . |Reg.Bezirk [Rhein-Neckar-
Indikator Bergstrafe Bensheim | Heppenheim | Viernheim heim Weinheim Darmstadt  |Kreis
Bevolkerung zum 31.12.2007 264.380 39.580 25.422 32.542 31.458 43.692 3.780.232 534.989
2:_"1(;""2653;‘?:802‘“"'“'”"9 31122005 zum - 7o, 0,0% 0,1% -0,6% 1,0% 0,6% 0,1% 0,2%
jahresdurchschn. nattirliche Bevolkerungs-
entwicklung 2005 - 2007 in % der| -0,2% -0,1% -0,3% -0,1% -0,3% -0,2% 0,0% -0,1%
Einwohner
jahresdurchschn. Wanderungssaldo 2005- o o o o o o o o
2007 in % der Einwohner 0,0% 0,3% 0,1% 0,5% -0,1% 0,5% 0,0% 0,2%
jahresdurchschn.Bevélkerungsfluktuation
2005 - 2007 (Fortziige/1000 Einwohner) 54 59 53 46 47 49 51 -
Berufsmobilitdt 2007 (Auspendler in % der
sv-pflichtig Beschéftigten am Wohnort) 75,8% 653% 64,3% 69.0% 75.9% 63.2% 64.1% °

Quelle: Stat. Landesamt, eigene Berechnungen E&P

Zudem ist die Bevdlkerungsentwicklung in der Region nicht gleichférmig: be-
reits im nahen Umfeld ist die Bevdlkerungsentwicklung zum Teil schwach
ruckldufig, und in den landlich gepragten Kommunen des Vorderen Oden-
walds sind auch Bevélkerungsverluste nicht nur durch den demographischen
Wandel, sondern auch durch Abwanderung festzustellen. Dies findet seinen
Niederschlag bereits auf der Ebene des Kreises Bergstralle.
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Ein anderer Ausdruck des demographischen Wandels ist die Verdnderung
der Altersstruktur der Bevélkerung. Der Anteil der Alterskohorte der unter 6-
jahrigen nimmt in allen Vergleichsstadten und im Kreis und im Regierungs-
bezirk von 2005 bis 2007 stark ab, umgekehrt der Anteil der Senioren stark
zu. In den Mittelzentren an der hessischen Bergstralle ist diese Entwicklung
noch ausgeprégter als im Regierungsbezirk und auch dem benachbarten
Weinheim und dem Rhein-Neckar-Kreis. Es ist dies ein Indiz daflir, dass die
,demographische Bugwelle“ nun auch die generell als familienfreundlich gel-
tenden Stadte an der BergstraBe durchlduft’®, und es spricht einiges dafir,
dass sich diese zumindest im Bereich der nachsten 5 bis 10 Jahre so fort-
setzt. Ein Ausgleich durch die Geburten von Nichtdeutschen darf dabei nicht
erwartet werden, da auch die Geburtenziffern bei den Zuwanderern sinken.

Mehr noch als die Tabelle zeigt die geradezu dramatische Veranderung des

Entwicklung der Bevdlkerung nach Altersgruppen in Kreis und Region BergstraBe 2005 bis 2007
Kreis Req.Bezirk Rhein-
Indikator Bensheim | Heppenheim| Viernheim |Lampertheim| Weinheim g- Neckar-
Bergstrale Darmstadt .
Kreis
Altersgruppe unter -8,6% 7% -6,8% 5,8% 2,5% -3,6%
6-Jahriger 0.5% 2 6%
=y, 0 =<, J
Altersgruppe 6- bis 5,4% 0,7% -4,6% 3,4% 7.2% 2,7%
unter 15-Jahrige
Aktivbevélkerung 1,8% 7% -0,6% 2,4% 1,3% -0,4% 1,2% 1,0%
(15- bis 65-Jéhrige)
gsej;‘:‘:f;e) (@ber 7.8% 9,5% 7.1% 9,3% 3.2% 4,6% 7.9% 7,2%
Quelle: eig. Berechnungen E&P nach Statist. Landesamt Hessen

Altersaufbaus der Bevdlkerung das nachfolgende Diagramm. In allen Mittel-
zentren wachst die Bevolkerungsgruppe der Uber 65-Jahrigen prozentual
stark an, und trotz leichter Wanderungsgewinne nimmt der Anteil der ,Aktiv-
bevélkerung® im Erwerbsalter deutlich ab, und dies in der sehr kurzen Zeit-
spanne von zwei Jahren.

Entwicklung von Altersgruppen in Kreis und Region

BergstraBe 2005 bis 2007
Verdanderungen der Altersgruppenstédrke in 5
Quelle: eig. Berechnung E&P nach Stat. Landesamt Hessen
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'®In den aktuellen Daten zu den Geborenen spiegeln sich generativ versetzt die geburtenschwachen
Jahrgange der 70er und 80er Jahre als der derzeitigen Elterngeneration wieder.
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2.2.2.4

Erwerbsbeteiligung

Die Erwerbsbeteiligung (gemessen als Anteil der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten an der Wohnbevélkerung) ist in allen untersuchten Gemeinden
ahnlich hoch und liegt bei etwa einem Drittel der Bevélkerung, das einer so-
zialversicherungspflichtigen Beschéaftigung nachgeht. Bezieht man diese je-
doch auf die ,Aktivbevélkerung®, also die ,Personen im Erwerbsalter” von 15
bis 65 Jahren, zeigt sich, dass in Bensheim und Weinheim die Erwerbsbetei-
ligung im Regionalvergleich unterdurchschnittlich ist, offensichtlich aufgrund
von einer geringeren Erwerbsbeteiligung von Frauen.

Aktiver Kernbereich Heppenheim

Entwicklung der Anzahl soz.vers. Beschiftigter 2005 -2007
(Sozialvers.pflichtig Beshiftigte am Arbeitsort im regionalen Vergleich)
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0,0%
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-10,0%

Bezogen auf die Wohnbevdlkerung insgesamt ist die Erwerbsbeteiligung
zwischen 2005 und 2007 in fast allen untersuchten Gemeinden und der
Bergstral’e gemessen in den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nu-
merisch leicht gestiegen. Heppenheim hat dabei ein gegeniiber dem Kreis
Uberdurchschnittlichen Zuwachs, jedoch geringer als der von Viernheim,
Bensheim und dem Kreis Rhein-Neckar. Einen regelrechten Einbruch der
Beschaftigung hat Lampertheim hinzunehmen. Zugleich ist in fast allen zum
Vergleich herangezogenen Kommunen die Zahl der von Frauen eingenom-
menen Arbeitsplatze leicht gesunken.

Die gestiegene Zahl sozialversicherungspflichtiger Beschéaftigungsverhalt-
nisse ruhrt ganz wesentlich aus der wachsenden Zahl von Teilzeitbeschéafti-
gungsverhaltnissen. Diese sind durchweg und fast gleichférmig zwischen
2005 und 2007 um rund 10 % angestiegen. Dieser starke Anstieg innerhalb
eines sehr kurzen Zeitraums zeigt, dass das Beschéaftigungssystem in einem
Umbruch begriffen ist. Das insgesamt geleistete Arbeitsvolumen steigt nicht
weiter an.
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2.2.2.5

Arbeitsplatzzentralitat

Indikator fir die Bedeutung der Kommunen als Arbeitsort und Wirtschafts-
standort ist die Arbeitsplatzzentralitat. Als ,Kunstgriff* mangels einer aktuel-
len Volks- und Arbeitsstattenzahlung'® werden hier fiir das Beschéftigungs-
system die sozialversicherungspflichtig beschéftigten Einpendler an den Ar-
beitsort dem Teil der Wohnbevdlkerung gegentibergestellt, der einer sozial-
versicherungspflichtigen Arbeit auferhalb der Wohngemeinde nachgeht.

Die Arbeitsplatzzentralitdt hat Aussagekraft nicht allein fir die Frage, wie
stark die 6rtliche Wirtschaft bezogen auf die Beschaftigungssituation vor Ort
ist. Die Arbeitsplatzzentralitat sagt vielmehr etwas aus Uber die zentral6rtli-
che Bedeutung der Stadt insgesamt oder ob es sich um eine ,Schlafge-
meinde“ handelt. Die Stadt Frankfurt z.B. hat eine Arbeitsplatzzentralitat von
2,13, die Stadt Darmstadt von 1,81 (in 2007) — es sind dies beides Oberzent-
ren, die durch das Einpendeln stark geprégt sind und ebenso deren zentral-
Ortliche Bedeutung. Ein positiver Saldo bei den Berufspendlern signalisiert
darUber hinaus ein Potenzial fir Handel, Freizeit und Kultur, da dieser ,Kon-
sum® (im weitesten Sinne der Bedeutung) sich zumeist an den beruflichen
Mobilitatsmustern orientiert und ankoppelt.

Was die Arbeitsplatzzentralitédt, gemessen an den sozialversicherungspflich-
tigen Berufspendlern, angeht, liegt eine Untersuchung'” aus 2002 vor, deren
Fortfihrung in das Jahr 2007 interessante Aufschlisse Uber die Entwicklung
der Mittelzentren an der Bergstralie eréffnet. Herangezogen wird als Indika-
tor dabei als Mal} der Arbeitsplatzzentralitat der Berufspendlersaldo von Ein-
pendler an den Arbeitsort und Berufsauspendlern vom Wohnort.

Arbeitsplatzzentralitit ausgewdhlter Kommunen an der BergstraBe
Relation von sozialversicherungspflicht beschéftigten Einpendlern zu Auspendlern
Quelle: Statistische Landesidmter, eig. Berechnungen durch E&P
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'® Bei diesem Kunstgriff wird unterstellt, dass die Uber die laufende sozialversicherungspflichtige Registrie-
rung nicht erfassten Beschaftigungs- und Erwerbsverhaltnisse (insbes. Beamte, Selbstandige, Freibe-
rufler, mithelfende Familienangehd&rige, geringfligig Beschéftigte) den statistischen Ausdruck nicht ver-

falschen.

7 Kreisstadt Heppenheim, FB Stadtplanung und Bauen,(Hrsg), erstellt von Dr. Naumann, Wirtschafts-
standort Heppenheim, Zahlen — Fakten — Impulse®, Heppenheim 2002, S. 5
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War 1996 Heppenheim noch das einzige Mittelzentrum mit einem Einpend-
leriiberschuss, hat sich dies im Lauf eines Jahrzehnts insoweit relativiert, als
Bensheim in der Tendenz dabei ist, an Heppenheim aufzuschliel®en. Viern-
heim, Lampertheim und Lorsch bleiben weiterhin ,Auspendlergemeinden® —
man kénnte auch sagen: ,Schlafstadte”.

Arbeitsplatzzentralitat:
Berufspendlersalden von Mittelzentren an der BergstraBe
Berufspendlersalden/1000EW 1996 und 2007
Quelle: Kreisstadt Heppenheim, Stadtbauamt Dr. Naumann, 2002, E&P 2009
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Der Befund, dass hinsichtlich der Beschéaftigung nur Lampertheim flir seine
Wohnbevdlkerung geringfligig ,Zentralitat zuriick gewonnen hat, in Lorsch
und Viernheim sich dieser Zentralitdtswert sogar noch verschlechterte, wi-
derspricht einer These, dass sich die rdumlichen Strukturen nivellierten: zu-
mindest flr die Mittelzentren an der Bergstrale gilt dies flr das Jahrzehnt ab
Mitte der 90er Jahre als Wirtschaftsstandorte nicht. Man kénnte eher von ei-
ner Hierarchisierung der Arbeitsplatzzentralitét sprechen, mit den unmittelbar
benachbarten Mittelzentren Heppenheim und Bensheim an der Spitze, die
auf der Ebene der Mittelzentren der Region zusammen mit dem benachbar-
ten Weinheim den Arbeitsmarkt bestimmen.

Diese hohe Arbeitsmarktzentralitdt von Heppenheim hat fir die Stellung in
der Hierarchie der Mittelstadte an der Bergstralie eine sehr hohe Bedeutung
Uber den Arbeitsmarkt hinaus, eben weil mit der Arbeitsmarktzentralitat wei-
tere, die Urbanitat einer Stadt bestimmende Zentralitdtsmerkmale (z.B. Frei-
zeit, Kultur) korrelieren. Es ist also nicht die in Einwohnern gemessene Ge-
meindegrofle allein, die Merkmal eines Mittelzentrums ist, sondern auch die
Bedeutung fur den regionalen Arbeitsmarkt.
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2.2.2.6

Der Strukturwandel zur Dienstleistungsgesellschaft

Mit den Begriffen Agrargesellschaft — Industriegesellschaft — Dienstleis-
tungsgesellschaft' wird gern vereinfachend die Abfolge von Gesellschafts-
formationen beschrieben. Zugleich verweisen die Begriffe auf den in der je-
weiligen Epoche die Wertschépfung bestimmenden Wirtschaftssektor. Der
sektorale Strukturwandel von der Industriegesellschaft hin zur Dienstleis-
tungsgesellschaft (oder gar der ,Wissensgesellschaft‘ als nachster Formati-
on) vollzieht sich weiterhin. Der Anteil der im Dienstleistungsbereich Be-
schaftigter wird deshalb oft auch als Gradmesser einer ,modernen® Pro-
duktionsweise herangezogen.

An der Bergstralie als einer spat industrialisierten Region ist der Anteil der
im produzierenden Gewerbe Beschéftigten mit 33,7 % in 2007 immer noch
vergleichsweise hoch, wenn man als Vergleich die Bundesrepublik heran-
zieht (25,8 %) oder den Regierungsbezirk Darmstadt (22,8 %).

Sektorale Arbeitsplatzstrukturen und deren Entwicklung in der Region Bergstrale 2007
gemessen in der Zahl sv-Pflichtig Beschiftigter und ihres Anteils nach Wirtschaftssektoren
Kreis . . . . . |Reg.Bezirk |Rhein-Neckar-
BergstraRe Bensheim | Heppenheim| Viernheim |Lampertheim Darmstadt Kreis
Insgesamt 2007 61.902 14.409 10.211 9.126 7.201 1.429.690 140.315
Savon prod. Gewerbe | 5 g63 4.380 2.844 2.288 3.442 325.941 50.558
H 0,
prod. Gewerbe in % von | 53 7o, 30,4% 27,9% 25,1% 47,8% 22,8% 36,0%
insgesamt
Dienstleistungsektor gesa 40.467 9.963 7.319 6.717 3.654 1.094.978 88.621
y . P
Dienstleist.Sektor in % 65,4% 69,1% 71,7% 73,6% 50,7% 76,6% 63,2%
von insgesamt
Quelle: Stat. Landesamt Hessen und Stat. Landesamt B-W, eig. Berechnungen E&P

Entwicklung des produzierenden Gewerbes 1998 - 2007
Anteil der im produz. Gewerbe Beschéaftigten an den sv-pflichtig
Beschéftigten in Mittelzentren an der BergstraRe
Quelle: Statist.Landesadmter, Heppenheim in Zahlen, eig.Berechnungen E&P
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'8 Der nachfolgende Abschnitt beschéaftigt sich nurmehr mit produzierendem Gewerbe und dem Dienstleis-
tungsbereich. Hinsichtlich der im Mittelpunkt stehenden Frage zur Beschéftigungssituation spielt der pri-
mare (agrarische) Sektor keine bedeutsame Rolle: In Heppenheim waren 2007 gerade mal 52 Beschaf-
tigte auf, was einem Anteil von 0,5 % entspricht. Zum Vergleich der Landkreis BergstralRe: 1,5 %, Hes-
sen insgesamt 1,3 %.
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In der Phase des allgemeinen konjunkturellen Aufschwungs 2005 bis 2007
verringerte sich dennoch in allen Mittelzentren an. Die spéte Industrialisie-
rung an der Bergstrale und im hessischen Ried erweist sich nun im wirt-
schaftlichen Strukturwandel eher als Schwéache denn als Stérke, trifft doch
hier die traditionell starker konjunkturellen Schwankungen unterworfene
Entwicklung im produzierenden Gewerbe auf die strukturelle Gefédhrdung im
Zuge des Wirtschaftswandels. Diese konjunkturelle Volatilitat ist im produzie-
renden Gewerbe umso héher, je starker es sich um die Produktion von In-
vestitionsgltern handelt, die anders als Konsumguter starkeren Schwankun-
gen der Nachfrage aus zyklischen Wirtschaftsverlaufen unterliegen.

Dennoch ist auch an der Bergstrale das Fortschreiten des Tertiarisierungs-
prozesses statistisch gut ablesbar an der Arbeitsplatzentwicklung von 2005
bis 2007, also noch vor der Zeit des Finanzcrashs (seit 2008). In dieser Pha-
se des konjunkturellen Aufschwungs verringerte sich dennoch in allen Mittel-
zentren an der Bergstralie der gewerblichen Sektor massiv, und in einem Ort
wie in Lampertheim, in dem das produzierende Gewerbe dominiert, kann das
Wachstum des Dienstleistungsbereichs die Arbeitsplatzverluste im gewerbli-
chen Sektor nicht wettmachen. Es handelt sich bei diesen Arbeitsplatz-
verlusten also vor allem um den Ausdruck des strukturellen Wandels (und
nicht einen konjunkturellen).

Entwicklung der Zahl sozialversicherungspflichtig Beschéftigter

in der Region BergstralRe 2005 - 2007
gesamt und nach Wirtschaftssektoren
Quelle: stat. Landesdmter Hessen und BW, eig. Berechnung durch E&P
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2.2.2.7

Die innere Struktur des Dienstleistungsbereichs

Es ist fragwurdig, den Dienstleistungsbereich grundsatzlich mit der ,Mo-
derne“ von Wertschdpfung gleichzusetzen und ausschliellich am Umfang
des Dienstleistungsbereichs die Zukunftsfahigkeit einer Stadt oder Region zu
bemessen. Vieles an Wachstum des Dienstleistungssektors ist nichts weiter
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als eine Auslagerung von Funktionen aus dem produzierenden Gewerbe.
Das Theorem vom Wandel zur Dienstleistungsgesellschaft basiert denn auch
auf den ,sekundéren Dienstleistungen' (insbesondere unternehmensbezo-
genen und Finanzdienstleistungen), und diesen geht immer eine Produktion
voraus oder es folgt ihr eine nach?’, auch wenn diese im Zuge der wirtschaft-
lichen Globalisierung der Zusammenhang von Produktion und Dienstleistung
immer schwerer nachvollziehbar ist.

Der ,Trend zur Dienstleistungsgesellschaft® ist in allen Mittelzentren der
Bergstralle im Beschéaftigungssystem ablesbar. Am Indikator ,Anteil der
Dienstleistungsbeschéftigten an den sozialversicherungspflichtig Beschéaf-
tigten“ zeigt sich eine Angleichung unter den Mittelzentren an der Berg-
stralRe.

Wirtschaftlicher Wandel zur "Dienstleistungsgesellschaft"
Anteil Dienstleistungsbeschiftigter 1998 und 2007
in den Mittelzentren der BergstraBe und dessen Zuwachs in %-Punkten
1998 - 2007
1998 2007 Zuwachs in %-
Punkten
Hessen 64,4% 72,4% 8,0%
Landkreis BergstraRe 55,2% 65,4% 10,2%
Heppenheim 58,7% 71,7% 13,0%
Bensheim 63,2% 69,1% 5,9%
Lampertheim 42,0% 50,7% 8,7%
Viernheim 66,8% 73,6% 6,8%
Lorsch 46,4% 75,3% 28,9%
Darmstadt 68,1% 74,8% 6,7%
Quelle: fur 1998 Kreisstadt Heppenheim, Wirtschaftsstandort HP, Dr. Naumann
Quelle: fur 2007 Stat. Landesamt Hessen, eig. Berechnungen E&P

Aus dem Vergleich des Anteils der Dienstleistungsbeschéftigten im Jahr
1998 mit dem des Jahres 2007 zeigt sich in allen Vergleichsgré3en ein er-
heblicher Zuwachs, und dieser Zuwachs ist umso héher, je niedriger das
Ausgangsniveau der Tertiarisierung zum Ende des letzten Jahrtausends war.
Der Dienstleistungsbereich stellt nunmehr auch im Kreis Bergstralle und al-
len seinen untersuchten Mittelzentren die Mehrheit der Arbeitsplatze und
dominiert somit die lokale Okonomie und die értlichen Beschéaftigungsbedin-
gungen.

19 Sekundare Dienstleistung” im Gegensatz zu priméaren, personenbezogenen Dienstleistungen

Dienstleistung als Produktionsvor- oder -nachbereitung hat aber zweifellos eine wachsende Bedeutung
in der Wertschdpfung, wenn sie auch im statistischen Ausdruck unter der Residualkategorie ,Dienstleis-
tung® eher verschwimmt als in der Funktion deutlich wird. Dies liegt zum einen an der zunehmenden
Spezialisierung und Diversifizierung und der Institutionalisierung in reinen Dienstleistungsunternehmen
(Stichwort ,outsourcing” als fortschreitender Prozess seit den 50er Jahren) und der Professionalisierung
der Dienstleister selbst. Zum andern fasst der statistische Ausdruck ,Dienstleistung“ sehr unterschiedli-
che Bereiche zusammen, z.B. ,Handel, Transport und Gaststattengewerbe*.
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Trotz eines hohen Ausgangsniveaus®' hat die Kreisstadt Heppenheim den
starksten Zuwachs in Prozent-Punkten in diesem Vergleich - nach Lorsch,
das man aufgrund der Stadtgré3e und Arbeitsplatzzentralitat relativiert sehen
muss -. Diese Bedeutung von Heppenheims Dienstleistungssektor im Ge-
fuge der Wirtschaft der Bergstral’e zeigt sich auch, wenn man den Dienst-
leistungsbereich differenziert nach den Segmenten®, die in ihm statistisch
zusammengefasst sind.

In der Aufschlisselung der wirtschaftsstrukturell primér bedeutsamen Seg-
mente des Dienstleistungssektors, ndmlich denjenigen, in denen sich unter-
nehmensbezogene und Finanzdienstleistungen darstellen und die 6&ffentli-
chen Dienstleistungen, erweist sich, dass Heppenheim eine Dominanz 6f-
fentlicher Dienstleistungen besitzt (37 % der ortlichen Beschéftigungsver-
haltnisse in 2007), wéhrend der Sektor unternehmensbezogener und Fi-
nanzdienstleistungen relativ gering ausgepragt ist (11 % der Beschafti-
gungsverhaltnisse). Bei den unternehmensbezogenen Dienstleistungen do-
miniert Bensheim in der interkommunalen Arbeitsteilung, so wie Viernheim
dies auf dem Feld des Handels tut.®

Struktur des Dienstleistungssektors ausgewahliter Mittelzentren
Anteil der im jeweiligen Segment des terzidren Sektors soz.vers.pfl. Beschéftigten
Quelle: Stat. Landesamt Hessen, eig. Berechnungen E&P
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2 ~,Hohes Ausgangsniveau® ist dabei immer vor dem Mafistab eines Mittelzentrums mit 26 TEW zu sehen.
Der Teritarisierungsgrad korrelliert stark mit der Gemeindegréf3e, in unserem Sample mit einem Korrela-
tionskoeffizienen von 0,799.

Es ist unschwer nachvollziehbar, dass im Segment ,Handel, Gastronomie, Verkehr” z.B. ein Sockel an
personlichen Dienstleistungen (Gastronomie) vorhanden ist, der unabhangig von der Dienstleistungsge-
sellschaft von je her vorhanden ist, der in Abh&ngigkeit von der Einwohnerzahl steht, nicht von der wirt-
schaftsstrukturellen Bedeutung der Kommune.

% Dies immer gemessen am Indikator der Beschaftigungswirkung
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2.2.2.8

Fir Viernheim wiederum kann man bei der gegebenen niedrigen Arbeits-
platzzentralitdt davon sprechen, dass dort der Handel weitgehend entkoppelt
ist vom produzierendem Gewerbe und o6ffentlichen und Unternehmens-
dienstleistungen. Das nachfolgende Diagramm zeigt die innere Struktur des
Dienstleistungsbereichs und in welchem Umfang sowohl Heppenheim wie
Viernheim im Dienstleistungssektor ,auf einem Bein“ stehen.

Hoéhe und Struktur des Dienstleistungsbereichs in den
Mittelzentren der BergstraRe 2007

Anteil an den sv-pfl. Beschiftigten am Arbeitsort (in %)
Quelle: Stat. Landesamt Hessen, eig. Berechnungen E&P
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Das Qualifikationsprofil der Bevélkerung in der Region

Die entlang der Bergstralle wohnenden Beschéftigten sind (wie auch insge-
samt im Regierungsbezirk Darmstadt) in hohem Male qualifiziert; die Anteile
akademisch Qualifizierter reichen an die Werte heran, die sich an wissen-
schaftlich-technisch profilierten Wirtschaftsstandorten finden. Der Anteil der
Hochqualifizierten unter den sozialversicherungspflichtig Beschéftigten liegt
im Regierungsbezirk Darmstadt bei 13,1 % (mit erheblichen &értlichen Abwei-
chungen), der Anteil derer ohne abgeschlossene Berufsausbildung bei 14,8
%. Insgesamt rechnet die IHK 500.000 Beschaftigungsverhaltnisse in der
Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main der wissensbasierten Produktion und
Dienstleistung zu, das waren rund 40 % aller Arbeitsplatze®. Im Verlauf der
jungeren Geschichte wachst der Anteil derer mit einer abgeschlossenen
Hochschulausbildung stetig, und der Anteil derer ohne abgeschlossene Be-
rufsausbildung geht in den letzten Jahren zuriick, auch im Kreis Bergstrale
und den untersuchten Vergleichsstadten.

Der Indikator ,Qualifikationsprofil“ zeigt, dass die Bergstralle als Wohn-
standort fiir Hochqualifizierte eine hohe Praferenz und Bindungskraft hat. Die

% Die amtliche Statistik unterteilt hier in drei Segmente: ,Hochschul- und berufsakademische Qualifika-
tion“, ,abgeschlossene Berufsausbildung” und ,ohne abgeschlossene Berufsausbildung®. Wegen Un-
scharfen in der Zahlung ergeben die in der Statistik wiedergegebenen Werte nicht 100 %, sondern nur
etwa 85 %. Dies muss man bei der Gegenliberstellung von einzelnen Werten aus verschiedenen Be-
richten und Reports beriicksichtigen.
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2.2.2.9

Kreisstadt Heppenheim hat mit einem Anteil von 11,7 % sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigter einen Wert, der anndhernd dem Durchschnitt des
Regierungsbezirks entspricht, der in den letzten Jahrzehnten bundesweit
immer zu den Regionen gehdérte mit dem hdchsten Anteil akademisch Gebil-
deter. Ein gegentiber den Kreisen deutlich Gberdurchschnittliches Qualifikati-
onsprofil haben die in Bensheim und Weinheim wohnenden sozialversiche-
rungspflichtig Beschéaftigten.

Die starker durch industrielle Arbeitsplatze geprégten Stadte Viernheim und
Lampertheim weisen unterdurchschnittliche Werte im Qualifikationsprofil der
Bevdlkerung auf. Bei diesen ist nicht nur der Anteil derer ohne abgeschlos-
sene Berufsausbildung héher, sondern auch der Anteil der Beschaftigten mit
Hochschulausbildung geringer.

Qualifikationsprofil der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten (am Wohnort) 2007

Quelle: Stat. Landesamter, eig. Berechnungen E&P
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Das Qualifikationsprofil der Wohnbevélkerung spricht dafiir, dass die Bin-
dung von héher Qualifizierten an die Stadte der Bergstralie stark ist und un-
ter der Voraussetzung einer sehr guten Verkehrsinfrastruktur der Wohn- und
Freizeitwert der Stadte am ,Balkon der Bergstralle® sehr geschétzt wird. Dies
ist aber auch eine Bindung fiir alle durch technische und kaufmannische
Ausbildungsgange Qualifizierten.

Berufliche Mobilitit

Dem ,Klebeeffekt an die Region — nicht nur hinsichtlich Hochqualifizierter,
sondern aufgrund der vergleichsweise guten Beschéaftigungssituation auch
fur geringer Qualifizierte — entspricht eine sehr hohe Berufsmobilitdt in der
Region und Uber die Regionsgrenzen hinaus. Entsprechend hoch ist auch
die Mobilitat der in den Stadten und der Region Wohnenden, soweit sie einer
sozialversicherungspflichtigen Beschéftigung nachgehen. Von den rd. 1,430
Mio sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im Regierungsbezirk Darm-
stadt pendeln 68 % Uber die Wohngemeindegrenze zur Arbeitsstétte ein, und
auch in der Region und den Vergleichskommunen liegen die Werte etwa auf
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diesem Niveau. In Bensheim und Heppenheim Ubersteigt die Berufsmobilitat
diesen Wert sogar, wobei Heppenheim 70 % Berufseinpendler aufweist.

Diese Arbeitsplatzzentralitdt Heppenheims erweist sich auch im Anteil derer,
die am Wohnort ihrer Arbeit nachgehen. Dieser ist héher als der in Bens-
heim (in Einwohnerzahl erheblich gréer) und 2007 mit 35,7 % nur einen
Prozentpunkt unter dem von Weinheim. (Hier gilt, dass der Anteil am Wohn-
ort Beschaftigter steigt mit der Einwohnerzahl. Heppenheim hat also eine in
Verhéltnis zur Stadtgréf3e Uberdurchschnittliche Arbeitsplatzzentralitat.)

Berufsmobilitat in der Region Bergstrale 2007

Auspendler und am Wohnort Beschéftigte als Anteil der sozialvers.pflichtig
Beschiftigten am Wohnort
Quelle: eig. Berechnungen E&P nach Stat. Landesamt Hessen
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Dies liegt an dem Spitzenwert einer Arbeitsplatzausstattung von tber 400
Arbeitsplatzen je 1.000 Einwohner und daran, dass Heppenheim jene enor-
me Arbeitsplatzzentralitdt hat, die auf dem Niveau des deutlich grofieren
Weinheim liegt und das des benachbarten Bensheim tbertrifft.
Indiikator Kreis Bergstralte Bensheim Heppenheim Viemheim Lampertheim Weinheim RP Danrstack
Arbeitsplatzaussiattungsziffer 2007 (sv4
Hlichtig Bescreiftigie/ 1000 EV) 24 34 402 280 229 32 378
Antell  der sv.pflichtig beschéftigten
Einpender an den sozalversicherungpfl,| 65,6% 699% 706% 623% 63,7% 709% 67,7%
Beschéftigien am Arbeitsart
Anteil der im produzierenden Gewerbel
Beschéftigen an den sv-pfl. Beschéftioten) 3B,7% 304% 21.%% 251% 47,8% - 28%
2007
Antell der im &f. und privaten
Dienstleistungsbeschéftigen an den sv4 37.9% 425% 480% 301% 3B5% - 50,0%
pfl. Beschétigten 2007
Entwolu  Atbsitsplatzaussattungs,
iffer 2005- 2007 (2006=100) 101,47 10251 101,29 104,36 9%,48 0,01 100,34
Arbeitsplatzzentralitat (sv-pflichtig
Beschéitige am  Ab.ort/sv.pflichtig 0,70 1,15 12 082 066 1,26 1,12
Beschéftigte am VWohnort)
Entwickung sozalvers.pflichtig o o o
Beschaftigter 2006 - 2007in % 0,7% 25% 14% 37% -55% 04% 05%
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223
2.2.31

Fur die Ausbildung wird man von einer genauso hohen, wenn nicht héheren
Mobilitat ausgehen kénnen, und sicher auch fir die Mobilitat in der Freizeit,
um Angebote der Unterhaltung, der Kultur, des Sports und der Naherholung
wahrzunehmen.

Hoch ist nicht nur die alltagliche Mobilitdt, sondern auch die im Wechsel des
Wohnsitzes. Etwa 5 Prozent der Wohnbevdlkerung im Regierungsbezirk
Darmstadt wechselt im Laufe eines Jahres den Wohnsitz (iber die Gemein-
dengrenzen hinweg.

Zusammenfassung der Regionalanalyse

Zur Situation in Stadt und Region: Entwicklung unter reduzierten
Wachstumserwartungen*“

Die Region Bergstralle hat in der Nachkriegsentwicklung einen ungeheueren
Aufschwung genommen und in Wirtschaft und Bevélkerungszahl sich in zwei
dynamisch wachsenden Metropolregionen etabliert. Mit der wirtschaftlichen
Entwicklung (zunéchst der in Form einer nachgeholten Industrialisierung, zu-
nehmend nun durch fortschreitende Tertiarisierung) und der Zuwanderung
von Menschen und Unternehmen ist die Region zu einer wachstumsstarken
und auch hinsichtlich Einkommen und Kaufkraft stérksten in Deutschland
geworden. Diese positive Entwicklung hat in unterschiedlichen Auspréagun-
gen den gesamten Kreis Bergstralie gekennzeichnet. In dieser Zeit ist der
Wirtschaftsraum zusammengewachsen und die Mobilitdt der Uberdurch-
schnittlich qualifizierten Arbeitsbevdlkerung umfasst letztlich sowohl die Met-
ropolregion Frankfurt-Rhein-Main wie die von Rhein-Neckar. Entwicklungs-
band ist hierbei die Rheinschiene bzw. die hierzu parallel verlaufenden Auto-
bahnen und Schienenverbindungen.

In der jingeren Entwicklung zeigt sich eine deutliche Verlangsamung des
Zuwachses, und hinsichtlich der Bevélkerungsentwicklung eine Stagnation
mit bereits absehbarem Bevdlkerungsriickgang unter Verschiebung der Al-
terskohorten zu einer ,alternden Gesellschaft’. Hinsichtlich des Arbeits-
marktes folgt nunmehr auf eine ,spate Industrialisierung” eine vergleichs-
weise ,spate Tertiarisierung®, wobei bislang der Dienstleistungsbereich die
im produzierenden Gewerbe abgebauten Arbeitsplatze absorbieren konnte.
Es zeigen sich hierbei jedoch innerregional sehr unterschiedliche Verlaufe
und es bilden sich neue Hierarchien zwischen den Mittelzentren der Region
heraus. Dies sind nicht nur Hierarchien der Bedeutung in den Quantitaten
von Bevolkerung und Arbeitsplatzen, sondern es sind auch funktionale Hie-
rarchien des ,Stadtischen” in der Mischung von Wohnen, Handel, Arbeiten
und Erholung/Freizeit/kultureller Teilhabe. Dass bereits jetzt versucht wird,
die Position in der Hierarchie der Mittelstadte konkurrierend zu behaupten,
kann man u.E. bereits jetzt in den Stadtpolitiken der Mittelzentren der Berg-
stral3e erkennen.
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Kurz zusammengefasst sind es drei Momente eines reduzierten Wachstums,
wenn nicht gar einer Stagnation, von denen zu erwarten ist, dass sie sich als
Zukunftstrend fortsetzen werden:

)

Die Bevolkerung wird nach den vorliegenden Prognosen in den nachs-
ten Jahrzehnten nicht wachsen. Die Zuwanderung wird die negative na-
turliche Bevolkerungsentwicklung nicht ausgleichen. Es wird zu einer
massiven Verschiebung des altersstrukturellen Bevélkerungsaufbaus
kommen zugunsten der Senioren.

Mit Sinken des Anteils der Bevdlkerung im Erwerbsalter wird es zu einer
geringeren Erwerbsbeteiligung bezogen auf die Bevélkerung kommen
mit einem Anstieg der von Transfereinkommen (u.a. Renten....) abhén-
gigen Bevolkerung.

Trotz eines verlangsamten Wachstums von Arbeitsplatzen oder gar
stagnierenden Arbeitsvolumen werden sich - aufgrund der gleichzeitig
sinkenden Erwerbsbevélkerung - die Erwerbschancen fur gut qualifi-
zierte Arbeitskrafte nicht gravierend verschlechtern, méglicherweise je-
doch fur geringer Qualifizierte aufgrund des fortschreitenden Arbeits-
platzverluste im produzierenden Gewerbe.

Die Kaufkraft in der Region wird aufgrund des hdheren Anteils der
Transfereinkommen in einer leicht schrumpfenden Bevdlkerung auch bei
einer stabilen Beschéftigungssituation nicht in dem Umfang der Vergan-
genheit steigen. Auch wenn dies nicht zu sinkenden Index-Werten im
Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt fihren wird, ist doch zu-
nachst von einem kontingenten, eher maRig wachsenden Kaufkraftpo-
tenzial auszugehen.

Verteilung des Zuwachses der Einzelhandelsumsitze
im Kreis BergstraBe 2004 - 2005 (absolut 62 Mio €)

auf Standorte
Quelle: Stat. Landesamt Hessen, eig. Berechnungen E&P
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Aus all dem ist zu erwarten, dass auf verschiedenen Ebenen die Konkurrenz
wachsen wird. Es ist zum einen die Konkurrenz der Kommunen (nicht nur an
der Bergstralle) um Menschen, Betriebe, Arbeitsstatten und Steuern und

50



Bestandsanalyse Heppenheim in der Region

nicht zu vergessen: 6ffentliche zentralértliche Funktionen und Infrastruktu-
ren25.

Unter Bedingungen eines nachlassenden Wachstums ist diese Konkurrenz
gegenwartig bereits auffallig in der Entwicklung der lokalen Okonomie. Die
Groftrends zu nicht integrierten Standorten und Einkaufszentren ,auf der
grinen Wiese“ flihrten dazu, dass in den letzten Jahren sich vor allem dort
die Einzelhandelsumsatze zentralisierten.

Zugleich aber zeigt sich, dass solche Steigerungen der Einzelhandelszentra-
litdt wie von Viernheim sich nicht dauerhaft fortsetzen lassen. Die Umsatz-
entwicklung des nachfolgenden Jahres pegelt sich ausgehend von diesem
Niveau mit neu verteilten Standortzentralitaten in den Zuwachsen wieder ein.
Das heif’t, dass konkurrente Strategien, die ein kontingentes Kaufkraftvolu-
men zum eigenen Standort umverteilen wollen, zwar durchaus erfolgreich
sein und zu einem Zentralitdtsgewinn fihren kénnen. Sie minden aber
zugleich in Verteidigungsstrategien, als nédmlich die Konkurrenz nicht schlaft
und hierauf reagiert. Und weiter zeigt sich am Beispiel Viernheim mit dem
Rhein-Neckar-Zentrum, dass solche Strategien selbst vor Ort zentralisierend
wirken und zu einer Umschichtung der lokalen Okonomie fiihren zulasten
des Handels in der Innenstadt ebenso wie zulasten der kleinteiligen und viel-
faltigen Struktur von inhabergefiihrten Unternehmen®.

Dies fuihrt insgesamt nicht zu einer Nivellierung der Strukturen der Mittelzent-
ren, sondern im Gegenteil: die Standortprofile der Mittelzentren im Kreis
BergstralRe differenzieren sich weiter aus. Als Ausdruck unterschiedlicher
Stadtpolitiken und wirtschaftlicher Magnetkréafte verschieben sich — gewollt
oder ungewollt - die die zentral6rtliche Bedeutung konstituierenden Kompo-
nenten (Handel, produzierendes Gewerbe, lokale Infrastrukturen, Dienst-
leistungen, Arbeitsmarkt) in den Relationen zueinander und dies in lokal un-
terschiedlichen GréRenordnungen.

Fur die Corona der Mittelzentren an der Bergstral3e stellt es sich so dar,
dass Viernheim sich hierbei als vor allem tber den Einzelhandel und Woh-
nen profiliert, Bensheim durch produzierendes Gewerbe und unternehmens-
bezogene Dienstleistungen und Heppenheim durch die Mischung aus produ-
zierendem Gewerbe und 6ffentlichen Dienstleistungen. Die Bertelsmann-
Stiftung ordnet alle diese Orte mit Blick auf demographische Entwicklung
und wirtschaftliche Struktur als ,suburbane Orte mit ricklaufigen Wachs-
tumserwartungen® ein”, was in der Summe der Faktoren richtig ist, aber den
Blick auf die ortlichen Differenzen verstellt. Lampertheim ist eher von den

% Sich aus dieser Konkurrenz zu befreien ist fur die Kommunalpolitik nicht einfach. Rankings der Dynamik
wie z.B. der Demographiewegweiser der Bertelsmann-Stiftung als populérer Clusteranalyse von demo-
grafischen und wirtschaftlichen Entwicklungsfaktoren férdern das Denken in konkurrenten Strategien

® In der Perspektive einer integrierten Stadtentwicklung ist zugleich darauf hinzuweisen, dass der Einzel-
handel als wirtschaftlicher Grof3e in der Stadtwirtschaft zwischen 2004 und 2006 in den Vergleichsge-
meinden relativ abgenommen hat: trotz einer allgemein positiven Umsatzentwicklung des Einzelhandels
von + 4,4 % im Kreis BergstralRe (mit Ausnahme einer negativen Entwicklung in Lampertheim) sinkt der
Anteil des Einzelhandels an den umsatzsteuerpflichtigen Lieferungen und Leistungen in allen Ver-
gleichskommunen - auch in Viernheim, und in Lampertheim kann bei einem Minus von 14,5 % regelrecht
von einem Einbruch der Umsatzentwicklung gesprochen werden. Die Rolle des Einzelhandels relativiert
sich in der Stadt6konomie dadurch. Es sind in hohem Umfang unternehmensbezogene Dienstleistungen,
die die wirtschaftliche Wachstumsdynamik in den Stadten bestimmen.

2 Demographiewegweiser der Bertelsmann-Stifung, enthnommen 6.12.2009 unter http://wegweiser-kom-

mune.de/datenprognosen/demographietypen/Demographietypen.action
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2.2.3.2

Problemen des wirtschaftsstrukturellen Wandels gepragt”® mit der Gefahr,
dass die Stadt nicht nur in Stagnation fallt, sondern sich bezlglich der Zent-
ralitdtsfunktionen zurtick entwickelt.

Fur die Innenstadtentwicklung aller betrachteten Mittelzentren bedeutet dies
besondere Voraussetzungen. In Viernheim scheint der Kampf um zentrums-
relevante Funktionen bezlglich des Handels schon auf dem eigenen Ge-
meindegebiet entschieden, zugunsten des Standorts des Rhein-Neckar-
Zentrums und zum Nachteil der Innenstadt. In Heppenheim, aber auch in
Bensheim sind die negativen Folgen der Groftrends und der interkommu-
nalen Konkurrenz in den Innenstadten zwar erkennbar, aber es scheinen
hier noch Chancen fir eine erfolgreiche Neudefinition der Zentrumsausrich-
tung zu bestehen.

Zur Situation Heppenheims

Wirtschaft und Bevolkerung

Heppenheim liegt als Mittelzentrum mit Kreisstadtfunktion in 28 km Entfer-
nung gleich nah an den Oberzentren und Universitatsstddten Darmstadt,
Mannheim und Heidelberg und ist Gber Stral’e und Schiene bestens an die
Oberzentren angeschlossen.

Die Kreisstadt Heppenheim ist gemessen an der Einwohnerzahl mit knapp
26 TE nur die viertgroRte Stadt im Kreis BergstralRe. In der Kernstadt leben
etwa 60 % der Bevolkerung, der Rest verteilt sich auf sechs eher dorflich ge-
pragte Ortsteile, die im Zuge der kommunalen Neugliederung 1974 einge-
meindet wurden. Aus den vorliegenden Bevélkerungsprognosen ist fir die
Stadt Heppenheim im Horizont der nachsten 20 Jahre ein Bevdlkerungs-
rickgang von etwa 2 bis 3 % zu erwarten.

Die zentral6rtliche Bedeutung Heppenheims driickt sich weniger in der Be-
vblkerungszahl als in den Funktionen der Wirtschaft und den bestehenden
offentlichen Institutionen (Landratsamt, Kreisklinik, Schulen, Beh&rden) aus.
Die Arbeitsplatzausstattungsziffer ist mit 402 sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten auf 1.000 EW und im hohen Anteil Dienstleistungsbeschéaftigter
von 69,2 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten deutlich hdher als
im Kreis Bergstrale, vor allem aber hoher als in den deutlich grofieren
Nachbarorten Bensheim und Weinheim. Heppenheim ist Arbeitsort vor allem
in den Dienstleistungen. Der Anteil der in der Stadt Heppenheim im produ-
zierenden Gewerbe Beschéftigten ist dagegen unterdurchschnittlich sowohl
gegeniber dem Kreis wie auch fast allen Mittelzentren im Nachbarbereich.
Der Anteil der Landwirtschaft ist in der ,Weinstadt Heppenheim® zwar in der
Flachennutzung sehr deutlich im hohen Anteil der landwirtschaftlichen FI&-
chen erkennbar, ohne dass jedoch in der Wertschdépfung und der Beschéfti-
gungswirkung eine besondere Bedeutung daraus erwachst.

Die Arbeitsplatzzentralitat, also das Verhaltnis der in Heppenheim sozialver-
sichungspflichtig Beschaftigten im Verhaltnis zu den dort wohnenden, ist mit
1,22 der héchste im Umfeld und auch héher als der im gesamten Regie-
rungsbezirk Darmstadt, dessen Wert durch die Gro3stédte gepragt ist.

% m Demographiewegweiser der Bertelsmann-Stifung wird Lampertheim dementsprechend dem Demo-
graphietypus ,Gemeinden im landlichen Raum mit geringer Entwicklungsdynamik” zugeordnet. Entnom-
men 6.12.2009 unter http://wegweiser-kom-
mune.de/datenprognosen/demographietypen/Demographietypen.action
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Heppenheim als Einzelhandelsstandort

Annlich der Arbeitsplatzzentralitat mit inrer groRen Bedeutung fiir den regio-
nalen Arbeitsmarkt hat Heppenheim eine hohe Einzelhandelszentralitat.
Zugleich ist aber festzustellen, dass diese Einzelhandelszentralitat der Ge-
samtstadt in den letzten Jahren leicht zurlickgegangen ist, vor allem aber,
dass sich der Abstand zu Viernheim weiter verstarkt hat. Ahnlich und in der
Auspragung zum Teil erheblich starker ging es allen anderen Mittelzentren

im Kreis Bergstralie.

Einzelhandelszentralitat ausgewahlter Mittelzentren an der Bergstrae 2005 und 200¢

Jahr Zentralitdtsgewinn (+)/ -
Mittelzentrum 2005 2009 verlust (-) 2005 - 2009
Bensheim 105,2 100,4 -4.8
Burstadt 67,9 62,0 -5,9
Heppenheim (Bergstralie) 117,3 115,8 -1,5
Lampertheim 80,5 69,2 -11,3
Lorsch 64,6 57,3 -7,3
Viernheim 217.,8 227,2 94
Deutschland 100.0 100,0

Quelle: GfK Geomarketing GmbH, zit. nach Kreisstadt Heppenheim (Hrsg), Wirtschaftsstandort Heppenheim, 2006,

IHK Darmstadt, 2009

Entwicklung der Einzelhandelszentralitat ausgewahlter

Mittelzentren an der BergstraBe 2005 - 2009
Quelle GfK, zit. nach Kreisstadt Heppenheim und IHK, eig. Berechn. E&P

Viernheim

[ Lorsch

Lampertheim

Heppenheim (Bergstr{lse)

[ Biirstadt

Bensheim

-15,0 -10,0 -5,0 0,0 5,0 10,0 15,0

Bei der Frage, mit welcher Strategie die Stadt auf diese durch Groftrends
und interkommunale Konkurrenz erzeugten Risiken reagieren kann, hilft viel-
leicht die Gegeniberstellung von Untersuchungen aus der Vergangenheit
und die Sicht auf ein Zukunftsszenario weiter.

Fur den Heppenheimer Einzelhandel liegen zwei Standortuntersuchungen
fur den Einzelhandel und das Ladenhandwerk vor, aus dem Jahr 1999 fir
die Gesamtstadt und als Standortuntersuchung aus dem Jahre 2005, beide
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erstellt durch die GMA® im Auftrag des Magistrats. Daten zur allgemeinen
Stadtentwicklung und zur Kaufkraft sind auf der Basis aktuellerer Daten-
grundgrundlage oben schon wiedergegeben. Im Zusammenhang mit dem
Aktiven Kernbereich stellt sich vor allem die Frage nach den Schlussfolge-
rungen fur die einzuschlagende Stadtpolitik und wie auf die in den Analysen
formulierten Schwéachen des Heppenheimer im Einzelhandels reagiert wurde
und ob sie noch fortbestehen.

Aus dem Trend zu immer gréReren und flachenintensiveren Einheiten an der
Peripherie und nicht integrierten Standorten formuliert die GMA bereits 1999
die Gefahren eines drohenden Funktions- und Attraktivitatsverlustes der In-
nenstadt, die Ausdiinnung der Nahversorgung im Wohnumfeld und den stad-
tebaulichen Identitatsverlustes®. Die Funktionsverluste der Innenstadt wie
die Ausdinnung der Nahversorgung resultierten nach Auffassung der Ver-
fasser beide aus der Standortwahl der im Einzelhandel bestimmenden Ak-
teure. Deren Grundlage sind die Flachenexpansion und daraus folgend die
Standortwahl im stadtischen Umfeld bei entsprechenden verkehrs- und kos-
tenglnstigen Gewerbestandorten.

Als kommunale Antworten darauf stellt die GMA drei Varianten dar,

- die der massiven Starkung der Innenstadt im Wettbewerb zur ,griinen
Wiese* durch den Bau innerstadtischer Einkaufszentren,

- die Attraktivitatssteigerung der Innenstadt als Ort des ,Erlebnishandels®
und

- ,Citymanagement und Stadtmarketing mit dem Ziel der Aufwertung®'.

Fir die Innenstadt Heppenheims wird eine Schwachung der Multifunktiona-
litdt und Attraktivitdt mit der Folge einer Schwachung der Leitfunktion Einzel-
handel konstatiert®.

In der Analyse der Gesamtstadt stellt die Untersuchung von 1999 auf eher
unterdurchschnittliche Versorgungskennziffern®* ab bei zugleich einer tiber-
durchschnittlichen Flachenproduktivitédt. Bei Entwicklungspotenzialen in der
Zentralitét der Stadt Heppenheim Uber das ortliche Gebiet hinaus stellt das
Gutachten fir die Innenstadt Gefahrdungen fest, um konsequent fir ein Ci-
tymanagement mit dem Leitbild ,,Kaufhaus Innenstadt“ zu plédieren. Dies
meint, dass unter Beibehaltung der baulichen Strukturen und des Kolorits ei-
ne Angebots- und Sortimentskomplettierung erfolgen solle, die diesen Wett-
bewerbsnachteil der Innenstadt gegeniiber SB-Kaufhdusern auf der ,griinen
Wiese" und in anderen Mittel- und Oberzentren ausgleicht.

Was die Innenstadtentwicklung im Bereich des Aktiven Kernbereichs angeht,
hat sich die Situation seit 1999 in Heppenheim eher verschlechtert als ver-

2 GMA, Die Kreisstadt Heppenheim als Standort fur Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk, Ludwigs-
burg 1999 und GMA Die Kreisstadt Heppenheim als Standort fur ein SB-Warenhaus, Ludwigsburg 2005
% GMA 1999, S. 8
> GMA 1999 S. 9
%2 Fiir den Jahresumsatz gibt die GMA-Untersuchung von 1999 an, dass hierbei rd. 60 % auf die Wohnbe-
volkerung Heppenheims entféllt und rd. 40 % auf Verbraucher von auRerhalb. Die Kaufkraftbindung ist je-
doch je nach Einzelhandelssektor sehr unterschiedlich: im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wird er
bei knapp 90 % verortet, im Bereich non food bei 60 % und entsprechen einer Kaufkraftbindung von ins-
gesamt rd. 70 %, einem unterdurchschnittlichen wert im Vergleich mit andren Mittelzentren. Als Produktbe-
reich mit ausgesprochen geringer Kaufkraftbindung wird ,Bekleidung, Schuhe und Sportartikel“ festgestellt
gg(aufkraftbindung unter 50 %) GMA 1999, S. 41
GMA 1999, S. 41
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bessert. Die Defizite im Branchenmix und die Sortimentsliicken bestehen
weiter. Zu dem damals bereits als ,langjahrig“ bezeichneten Leerstand in der
Starkenburg-Passage kam noch seit 2003 der Leerstand des friiheren Kauf-
hauses Mainzer hinzu, und der als Frequenztrager bezeichnete EDEKA-
Markt in der Zwerchgasse (Friedrichstr. 21 a) existiert ebenfalls nicht mehr.

Die Griinde, die seinerzeit die Gutachter fiir eine gezielte Innenstadtent-
wicklung und ein ,Kaufhaus Innenstadt” pladieren lieRen, bestehen also fort.
Es sind sogar noch weitere hinzugekommen. Die Ergebnisse der Zukunfts-
werkstatt, die von der Stadt Heppenheim im Jahr 2006 durchgefiihrt wurde,
hat dies auch aus der Sicht der lokalen Akteure bestatigt™.

Quintessenz fiir eine SWOT-Analyse des Aktiven Kernbereichs

Aus der Analyse der Rahmendaten war die Schlussfolgerung eines verlang-
samten bis stagnierenden Wachstums an Bevélkerung, Arbeitsplatzen, Ein-
kommen und Kaufkraft gezogen worden bei einer zugleich alternden Gesell-
schaft. Trotz einer relativ glinstigen Stellung in der Region waren diese Ten-
denzen auch fir die Kreisstadt Heppenheim nachvollzogen worden. Mit an-
deren Worten: trotz erheblicher Standort- und Strukturvorteile gegeniber
dem westlichen und 6stlichen Teil des Kreises, vor allem auf der Basis des
stabilen Sockels 6ffentlicher Dienstleistungen in der Stadt und den sich hier-
aus ergebenden Koppelungsmdglichkeiten, sind die Grenzen des Wachs-
tums auch fiir Heppenheim spirbar.

Fir den Einzelhandel liegt aus dem Kontext des ,Stadtumbaus in Hessen“*®

ein Szenario fur Hessen vor, in dem die Faktoren der Bevélkerungsentwick-
lung, des wirtschaftlichen Strukturwandels und der Kaufkraftentwicklung zu-
sammengefuhrt wurden zu einem Ausblick auf den Bedarf an Verkaufsfla-
chen im Einzelhandel im Jahr 2020. Bezugsebene ist hierbei die Ebene der
Kreise und kreisfreien Stadte. Als Anhaltspunkt auch fir die kommunale Po-
litik zum Einzelhandel kann dieses Szenario dennoch herangezogen werden.

Zum einen zeigt sich in diesem Szenario die vergleichsweise glinstige Situa-
tion in Stidhessen im Vergleich zu Nordhessen, wo tberall ein Uberhang von
bestehenden Verkaufsflachen gegentiber einem Bedarf im Jahr 2020 festge-
stellt wurde.

s Wegebeziehungen Altstadt Innenstadt unklar, Sortimentsschwéchen (Kinderbekleidung, Fischge-
schaft...), Beleuchtung... Als Starken wurden Fachberatung, konkurrenzfahiges Preisgefiige angese-
hen, als Potenziale das ausbaubare Verhaltnis von Altstadt und Innenstadt, das Wohnen in der Innen-
stadt sowie die Gastronomie, Als Organisatorische Schwachen wurden bestimmt die Laden&ffnungs-
zeiten, die fehlende Kommunikation zwischen Stadtregierung und Geschéftsleuten, die Zersplitterung
der lokalen Okonomie in zwei Organisationen und die fehlende Kooperation zwischen inhabergefiihrten
Unternehmen und Filialisten

% Stadtumbau in Hessen*, Netzwerktagung am 29.6.2006 in Kassel, veranstaltet vom Hessischen Minis-
terium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung

55



Entwicklung eines integrierten Handlungskonzepts

Weniger Menschen — mehr Verkaufsflache?

Kaufkraftinduzierte
Verkaufsflaichenentwicklung in 2020

mehr als -15.000 qm
-15.000 bis -10.000 qm
-10.000 bis 0 gm

0 bis 5.000 gm

5.000 bis 10.000 qm
10.000 bis 20.000 qm
20.000 bis 25.000 qm
25.000 bis 30.000 qm
mehr als 30.000 gm

Anmerkungen
Uberschlagige Anndherung

keine Prognoserechnung
konstante Zentralitat
konstante Flachenleistung

[ [ (NS ]

28.06.2006 Dr. Donato Acocella  Stadt- und Regionalentwicklung www.dr-acocella.de

Far Stdhessen ergibt sich ein sehr differenziertes Bild. Es zeigt sich, dass
die Oberzentren Frankfurt, Wiesbaden, Offenbach und Darmstadt keine oder
geringe Bedarfe an zusatzlichen Verkaufsflachen haben, sondern diese eher
in den ,Speckgurteln“ um die Oberzentren liegen.

Fir den Kreis Bergstrale erweist sich, dass die meisten seiner Kommunen
relativ weit entfernt von den suburbanen Speckgirteln um die Oberzentren
(Darmstadt, Heidelberg, Mannheim) liegen. Insgesamt zeigt sich deshalb ein
recht geringer Bedarf zusatzlicher Verkaufsflachen; man wirde sie eher im
Westen in der Nahe zu Mannheim lokalisieren. Es kann davon ausgegangen
werden, dass dieser im Szenario mit 5- bis 10Tgm angegebene Bedarf an
zusatzlichen Flachen bis 2020 seit dem Untersuchungszeitpunkt (2006) be-
reits realisiert ist.

In der Zusammenfassung von frilheren Analysen und Zukunftstrends ergibt
sich u.E. fur eine SWOT-Analyse in der Betrachtung der Gesamtstadt Hep-
penheim, dass in der Bilanzierung von Schwachen und Potenzialen fiir die
Innenstadtentwicklung eher auf die Beseitigung von Schwéachen hinauslauft
und die Potenziale der Innenstadtentwicklung nicht in den Grof3trends zu su-
chen sind. Dies legt bezliglich des Einzelhandels eine gezielte Binnenentwi-
cklung der Heppenheimer Innenstadt nahe, bei der die bestehenden Schwa-
chen in der Versorgungsfunktion der Bevdlkerung der Innenstadt ausge-
raumt wirden und zugleich die mittelzentrumsspezifischen Angebotsdefizite
durch Einwerbung erganzender und komplettierender Anbieter beseitigt wir-
den.
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2.3

Experteninterviews zur Situation Heppenheims und der Innen-
stadt

Die zehn Interviews mit elf Experten und lokalen Sachverstandigen wurden
zwischen dem 17.7. und 4.9.2009 geflhrt. Der Kreis der befragten Experten
wurde so gewahlt, dass ortliche Sacherverstandige, Vertreter aus der Ver-
waltung, der Gebietskdrperschaften und Interessensvertreter gleichermalien
befragt wurden. Sowohl in der personellen Auswahl wie in der Interviewfih-
rung sollten sowohl Themen der Stadtentwicklung im regionalen Kontext wie
zur Innenstadtentwicklung in sog. offenen, aber strukturierten Interviews er-
ortert werden. Ziel war dabei, persénliche Einschédtzungen zu erhalten, und
gerade nicht institutionelle Stellungnahmen. Fir die Strukturierung der Vier-
Augen-Gespréche (bei einer Ausnahme) wurde ein Interviewleitfaden ver-
wandt. Die Struktur des Interviewleitfadens und die vom Interviewer einge-
brachten Impulse werden auch dem Aufbau der Zusammenfassung zugrun-
de gelegt.

Der Kreis der Interviewpartner wurde in Abstimmung mit dem Projektleiter
der Stadt Heppenheim fir den Aktiven Kernbereich Innenstadt, Herrn Dr.
Naumann, festgelegt®®.

Die Interviews wurden unter Zusage der Vertraulichkeit gestellt. Die nachfol-
gende zusammenfassende Auswertung verzichtet deshalb auf die Zuord-
nung von Statements zu den befragten Personen. Sie zielt ab auf die Wie-
dergabe von Meinungsbildern als einem Input in die Arbeit der Verfasser des
Integrierten Handlungskonzepts Innenstadt als auch in die Lokale Partner-
schaft als der Lenkungsgruppe des ,Aktiven Kernbereichs Innenstadt”. Die
Darstellung erfolgt in bestmdglich objektivierter Absicht, mit dem Versuch
nicht zu werten.

Einstimmige Meinungen werden in der Zusammenfassung nicht besonders
kenntlich gemacht, Minderheits- und Einzelmeinungen jedoch. Minderheits-
meinung heit dabei nur, dass ein Argument seltener eingebracht wurde.
,Minderheitsmeinung® ist also keine Wertung der Qualitat.

% Es wurden Interviews gefiihrt von E&P Eigler mit

Frau Jung und Frau Frangen - IHK Darmstadt

Herrn Dr. Peinemannn - Regionalverband Rhein-Neckar

Herrn Hérner — Leiter der Wirtschaftsférderung der Stadt

Herrn Schwab - Leiter des Stadtmarketings

Frau Cohrs - Wirtschaftsférderung des Kreises,,

Herrn Rheiner - Direktor der Sparkasse Starkenburg

Herrn Horst - Vorsitzender der Wirtschaftsvereinigung

Herrn Steiner - zweiter Vorsitzender der Wirtschaftsvereinigung und friherer Vorsitzender der Werbe-

gemeinschaft

Herrn Sterzelmeier - Lokalredakteur des Starkenburger Echos,
Herrn Kneflowski - Vorsitzender des Unternehmerverbandes des Einzelhandels Hessen-Siid,
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2.3.1
2.31.1

2.3.1.2

Regionaler Kontext der Stadtentwicklung Heppenheims

»Die BergstraBe: In zwei Metropoloregionen oder dazwischen?“

Die Frage, ob Heppenheim in zwei Metropolregionen (Rhein-Main und
Rhein-Neckar) liegt oder zwischen den beiden, war der provokative Auftakt
aller Gesprache. Den Kreis Bergstralle und den angrenzenden Raum sehen
alle Befragten als wirtschaftsstark und voller Wachstumsimpulse. Die Ver-
flechtung mit dem Rhein-Neckar-Raum wird von allen durchweg als starker
angesehen: (Dabei wurde hinsichtlich der Intensitdt und der Richtung der
Verflechtung durch der Interviewer zuriickgefragt.). Rhein-Main hat durch-
weg die Assoziation zum Hubkreuz des Flughafens und zur Bankenmetro-
pole.

Zugleich gebe es Binnendifferenzierungen in Kreis und Region. Das hessi-
sche Ried und das Neckartal haben andere Entwicklungsbedingungen, der
vordere Odenwald sei regelrecht das ,Sorgenkind“ der Regionalentwicklung,
wahrend die Perlenkette der Mittelzentren den ,Balkon der Bergstral’e” dar-
stellten, an dem sich Verkehrs- und Lagegunst mit den Potenzialen aus den
Oberzentren beider Metropolregionen verbanden.

Infrastruktur der Region, harte Standortfaktoren, Cluster

Die Lagegunst der Region ist zum einen bedingt durch die fast ,perfekte Inf-
rastruktur, womit in erster Linie die Verkehrsinfrastruktur mit dem Fernstra-
Rennetz, die Erreichbarkeit des Flughafens Frankfurt und das Schienennetz
assoziiert wird. Bezuglich letzterem werden vereinzelt Defizite angemerkt im
Regionalverkehr und versdumte Chancen der Stadt Heppenheim (verpasster
Anschluss an die Ringerschliefung Mannheim, Viernheim, Weinheim Hei-
delberg), aber auch die fehlende direkte Anbindung an den Flughafen Frank-
furt Gber die Schiene.

Als weitere Assoziation zu den giinstigen Standortfaktoren wurden die wirt-
schaftlichen Cluster angesprochen. Bei den meisten der Befragten wird der
Kreis Bergstralte zu allererst mit dem Bereich Logistik assoziiert, und dies
verschiedentlich kritisch mit der Anmerkung ,viel Fldchenverbrauch, wenig
Arbeitsplatze, gewerbesteuerlich wenig attraktiv®. Dieses Cluster halten die
aus regionalplanerischer Perspektive Argumentierenden auch fir starker
steuerungsbedurftig.

Die im weitesten Sinne mit regionaler Analyse und Steuerung Befassten war
es in den Interviews auch ein Leichtes, die Leitindustrien und Cluster aufzu-
zahlen (Engineering, Automotive- und Info-Technologie, wissensbasierte Un-
ternehmensdienstleistungen, der Finanzplatz Frankfurt im Norden, Bio-
technologie, Pharma- und Chemotechnologie, Gesundheitswesen im Si-
den). Ansonsten sind branchenstrukturelle Verdichtungen und die Potenziale
aus Wissenschaft, Forschung und Entwicklung in den Oberzentren als Ent-
wicklungspotenziale fir Heppenheim und den Nahbereich weniger im Be-
wusstsein. Eine wirtschaftspolitische Strategie, die einem Clusterkonzept
folgt, musste sowohl im Kreis wie der Stadt erst noch das Bewusstsein flr
diesen Ansatz wecken. Das Gleiche gilt flr die Kreativwirtschaft als neuerem
Ansatz.

Eine Minderheit gibt zudem spontan an, dass innovative Unternehmen und
Unternehmensgrindungen noch einer Férderung durch die Kommunen und
einer starkeren Verankerung bedirften, auch ber ein Griinderzentrum. Sie
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verweist auf Beispiele dafir, dass die Infrastrukturvoraussetzungen perfekt
seien, um auch global agierende, zukunftstrachtige Unternehmen im Kreis
anzusiedeln. Die Initiative des Landkreises, mit ,Botschaftern der Berg-
stralRe” zu werben, sei ein Moment hierfiir. FUr einen Investor von aufen
seien aber die Standorte Zwingenberg, Heppenheim, Weinheim und sidlich
bis Rastatt in den Qualitdten nicht unterscheidbar, und in der Perspektive
von ,aullen“ - ohne die Scheuklappen eines ,regionalen Blicks“ - eine einzige
Region.

Soziale Infrastruktur, weiche Standortfaktoren und Wohnqualitéat

Die sonstige Infrastruktur — Schulen, Hochschulen, soziale Infrastruktur -
wird als selbstverstandlich geradezu unerwédhnt gelassen, und die Wohn-,
Freizeit-, Kultur- und Naherholungsqualitdt ebenso. Zwei Befragte weisen
darauf hin, dass die Rivalitat der BergstraRengemeinden nicht nur zu einer
Konkurrenz um Gewerbe fihrten, sondern auch zu einer Verdoppelung von
Infrastrukturen, die betriebswirtschaftlich nicht nachvollziehbar sei (Bsp.
Schwimmbéader, Bahnhéfe, ...).

Das Umfeld mit 16 Hochschulen und dem in Kreis und Stadt sehr hohen An-
teil an Akademikern als weichem Standortfaktor - ,Humankapital“ und ,Krea-
tivkapital“ - ist nur wenigen der Befragten im akuten Bewusstsein. Von die-
sen aber wird es als ein versdumtes Marketing-Argument angesehen. Zu-
dem sei der Kreis, wenn nicht die Stadt Heppenheim, doch dazu pradesti-
niert, auch Sitz einer Hochschule zu sein (assoziiert wurde dazu eine Hoch-
schule fur Weinbau 0.4.).

Die spontanen Verweise auf die Wohnqualitét der Bergstralen-Mittelstadte -
»1errasse” bzw. ,Balkon der Bergstralle® - zeigen, dass die Bindungskraft der
Region als hoch eingeschatzt wird. Durchweg positiv hervorgehoben wer-
den die Stadterneuerungen, besonders die von Heppenheim, die mit dem
Hessentag und die dadurch eingeleitete agenturméafige Projektorganisation
erst richtig in Gang und zum gelungenen Abschluss gekommen sei. Die Alt-
stadtsanierung und die dadurch bewirkte Attraktivitatssteigerung Heppen-
heims fur den Tourismus, aber auch die weltweite Prominenz (,Bollywood*)
ist unisono positiv bemerkt, in verschiedenen Aulerungen jedoch als unglei-
che Entwicklung zur Innenstadt gesehen, deren stddtebauliche Gestalt da-
durch umso negativer auffalle.

Zu den teilweise beildufig, z.T. explizit von den Befragten angesprochenen
Aktivitditen des Kreises und der Kreiswirtschaftsforderung fanden diese
durchweg positive Erwéhnung. Sie erfahren in den AuRerungen jedoch hin
und wieder die Einschréankung, dass sich die Kreisaktivitdten in der Schere
zwischen optimierter Regionalentwicklung und Anspruchs- und Gleichbe-
handlungsdenken der Kommunen bewegten, woraus in der Summe die Ge-
fahr von Uberangeboten bei den Gewerbefldchen und Infrastrukturen resul-
tiere. Aber grundsatzlich werden die Anstrengungen des Kreises sehr positiv
gesehen, um die Bergstralte als Marke eines optimalen Wirtschaftsstandorts
zu platzieren und die Potenziale der Bergstralie offensiv zu vermarkten.
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Die Region: Synergien und Interkommunale Konkurrenz

So einhellig die positive Sicht auf die optimalen Infrastrukturen und Standort-
voraussetzungen aller Befragten ist, so einmitig verstehen sie auch die ge-
samte Region als einen eng verflochtenen Lebens- und Wirtschaftsraum.
Ebenso wie der Blick von auften nur noch einen, in den harten und weichen
Standortfaktoren homogenen Raum sieht, sei dies auch der Fall fir die all-
tagliche Lebenserfahrung der Bevdlkerung in Ausbildung, Beruf, Wohnen
und Freizeit.

Die lokale Identitat, als Heppenheimer oder Bensheimer je nach dem Wohn-
ort sei demgegeniber liebenswertes Relikt, stiinde aber im krassen Gegen-
satz dazu, dass man sich téglich in verschiedenen Identitdten bewege, je
nachdem ob man am Arbeitsort oder in der Freizeit sei.

Die benachbarten Oberzentren sind, auch hier ist die Auffassung einhellig,
nicht als Konkurrenz mit Sogeffekt aufgefasst, sondern gewissermaflien als
»<Angebotsergdnzung® fir Ausbildung, Infrastruktur, Kultur und Kommunika-
tion.

Zugleich wird die Konkurrenz zwischen den Mittelstddten der Bergstralle als
gegeben angesehen, auch wenn etwa die Hélfte der Auffassung ist, dass
sich diese vom interkommunalen Kannibalismus weg hin zu einem koopera-
tiveren Agieren entwickelt. Unverkennbar aber sei immer noch die Tendenz
des ,Wegschnappens“ — die Ansiedlung Europazentrale von ,Suzuki“ in
Bensheim ist ein Inbegriff hierflr, fir den auch weitere Beispiele aufgezahlt
wurden.

Die in die Interviews eingebrachte Frage nach den Chancen interkommuna-
ler Kooperation erfuhr von allen Befragten Beifall, aber auch Uberwiegend
Skepsis. Koordinierte Gewerbeentwicklung und Gewerbeflachenentwicklung
mit dem Stichwort ,Gewerbeflachenpool“ war etwa der Hélfte als Konzept
bekannt. Dies sei aber ,nicht in den Képfen der Politik“ verankert und folglich
schwer umsetzbar. Ansatze hierzu gebe ist in der Region, z.B. bei Logistik,
wo dem kommunalen Bestreben nach neuen Logistikflachen eine Bedarfs-
analyse vorgeschaltet wurde.

Position Heppenheims in interkommunaler Konkurrenz

Wiewohl Kreisstadt, droht Heppenheim als kleinste Stadt in der Kette von
Mittelzentren den Anschluss an die Entwicklung zu verlieren — das ist mehr-
heitliche Auffassung. Der drohende Verlust des mittelstadtspezifischen An-
gebots im Einzelhandel der Innenstadt ist ein Symptom daflir. Dabei seien
alle Innenstadte von der gleichen Konzentrationstendenz im Einzelhandel
(signifikant ablesbar an der Krise der Kaufhausketten) und der Tendenz zu
den nichtintegrierten Standorten auf der griinen Wiese betroffen. Heppen-
heim — die Stadt, die Wirtschaft und die Grundeigentimer der Innenstadt —
agiere hier zu zurtickgelehnt und langsam oder zu unkoordiniert.

Dazu wurde von den Befragten angesprochen

o ungleiche Entwicklung Altstadt und Innenstadt (die deutlichste Formulie-
rung: ,wunderschdnes Altstadt - Freilicht-Museum - im Kontrast zu ei-
nem beschrankt charmanten Einkaufsband®)
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o seitens der Stadt sei mit dem unter ,Kaufland“ prominenten Vorhaben
ein falsches Signal gesetzt worden, und dies doppelt: als Politik der
Stadt fir den Einzelhandel, aber auch als Verhandlungsposition gegen-
Uber dem Investor

o die Stadt habe Kreisinstitutionen (VHS, Geschaftstelle des Tourismusbui-
ros des Geoparks) in einem Dumping der Miete kampflos an Lorsch ab-
gegeben

o schlieBlich die ,Metzendorf-Immobilie“ als ein Beispiel fir ein glickloses
Agieren

Ohne die Vorgange im Detail zu kennen und die Beikldnge zu kommentie-
ren, wurde in den Interviews deutlich, dass diese Dinge bei allen Interview-
partnern bemerkt und namhaft sind, also auch Teil des Images von Heppen-
heim. (Man bedenke, dass zwei Drittel der Befragten Auswartige sind.)

Weil nicht unmittelbarer Gegenstand wurde nicht nach Einschétzungen zum
interkommunalen Stadtumbau gefragt. Es gab jedoch einige spontane, skep-
tische Aulderungen hierzu, etwa in dem Sinne:

o zu ,kleines Karo“ in der Beschaftigung mit demographischen und wirt-
schaftsstrukturellem Wandel. Die Formulierungen bezogen sich darauf,
dass sich aus den Analysen keine Leitlinien fur die Bewaltigung der Zu-
kunftsaufgaben aus der Alterung und Stagnation der Bevélkerung, den
Folgen fur Wohnungsversorgung und den sich aus der Wendung zu
wissenschaftsbasierter Wirtschaftsentwicklung ableiteten.

o Eine Wirdigung der Potenziale in der Region sei unterblieben, und folg-
lich kein Konzept und Zielsystem fir die Entwicklung erkennbar.

o vorschnelle MaRnahmenorientierung beim Stadtumbau (,man beginnt
mit grof3en Entwicklungszigen und ist im nachsten Schritt bei der Frage,
wo der Blumenkubel hin soll).

Bekanntheit, Frequentiertheit und Image Heppenheims

Uberwiegend wurde eine konkurrierende Strategie fir Heppenheim nicht be-
firwortet, zumindest nicht zum jetzigen Zeitpunkt: wirkliche Alleinstel-
lungsmerkmale gebe es nun mal nicht, abgesehen davon, dass Heppenheim
Kreisstadt ist. Jeder Versuch, die Attraktivitat mit ,Events® zu steigern, flhre
ein Nachziehen anderer Kommunen mit sich. Ein Imagewechsel von ,Stadt
der Feste* zu ,Stadt des Einkaufs“ sei nicht angezeigt, weil das Image ja po-
sitiv sei. Jeder Imagewechsel berge Gefahren und dirfe nicht auf ténernen
FuRzen stehen (hinsichtlich Handel: Mangel im Branchenmix, im Service und
z.B. Ladendffnungszeiten, im fehlenden Einkaufsflair). Prédgnant der Aus-
druck: ,Heppenheim hat geflhlte Dérflichkeit“. Als erstes sei zu verstehen,
dass ,der Feind nicht in Bensheim sitzt, sondern in Viernheim®, also im
Rhein-Neckar-Zentrum.

An der Bekanntheit Heppenheims fehle es nicht, auch nicht an Frequenz.
Von einer Zahl von einer Million Touristen und Gasten bei Festen und Events
ist die Rede. Uber deren wirtschaftliche Bedeutung fiir die Innenstadt gehen
die Wertungen auseinander: Statistisch von grofer Bedeutung (17 €/Gast)
ist der von Tagestouristen kommende Umsatz aber nicht im Handel erkenn-
bar. Wenn es um Alleinstellungsmerkmale Heppenheims gehe, sei die Alt-
stadt der Tourismusmagnet, bei dem es im Handel gelte, durch tourismus-
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spezifische Angebote auch auflerhalb der Gastronomie weitere Kaufkraft-
bindung zu erzeugen.

Das gelte auch fiir Autoschau und Halloween, Oster-, Wein- und Fischerfest:
sie ,, beleuchteten Heppenheim fir Auswartige und sind auch gut fir die I-
dentifikation der Heppenheimer®. Das Heppenheimer Image und Prestige lei-
ten sich also von der Altstadt ab.

Innenstadt Heppenheim

Wahrnehmung der Innenstadtentwicklung durch die Experten

In einhelliger Einschatzung sind die Befragten der Meinung, dass auch die
Innenstadtprobleme Heppenheims zu einem guten Teil strukturelle Innen-
stadtprobleme sind - wie andernorts auch. Ein pragnantes Wort war dabei:
~Wer im Fachhandel der Innenstadte einkaufen will, tue das jetzt. Wer weil3,
ob es ihn in funf Jahren noch gibt.“)

Besonders sind die Innenstadtprobleme in Heppenheim nur hinsichtlich der
Auspragungen und der lokalen Bedingtheit. Speziell in der Erscheinung der
Innenstadt stehen die positiven Attribute fiir die Region und die Stadt Hep-
penheim (,wachstumsstark, dynamisch, einkommensstark, lebenswert...”) in
totalem Kontrast zum Erleben und der Erfahrung in der Innenstadt. Damit ist
gemeint, dass sich die gute wirtschaftliche Basis in Stadt und Region und die
Einkommensstarke der Bevélkerung nicht in der Innenstadt darstelle. Dies
betrifft Stadtgestalt ebenso wie Branchenmix und Qualitat des Angebots und
des Services, sowie eine schleichende Entfernung von mittelstadtspezifi-
schem Angebot und Ambiente und naturlich auch die Umsatzentwicklung.

Stichworte hierfiir waren auf stddtebaulicher Ebene:
o fehlende Aufenthaltsqualitat

o gestalterische Defizite

o fehlendes Griin

o Die Innenstadtentwicklung habe zu sehr auf Dienstleistung gesetzt (ge-
meint ist der Sparkassenneubau, aber auch der Neubau des Land-
ratsamtes, die von einem der Befragten als ,Beamtenkaserne” bezeich-
net wird.)

o undurchsichtiges Passagensystem (,Passagen, die nur Durchgénge
sind"“)
o die Starkenburgpassage als Fehlplanung

o der Abbruch Thurn-und-Taxis-Hof als Stinde des Stadtebaus in den 70er
Jahren

o Ungleichgewicht zwischen modellhaftem Bauen und Sanierungen zu
schlechtem Bauzustand oder unangepassten Bauten

o unisono: die Metzendorf-Immobilie als ,Schandmal”
Stichworte fiir die kommerzielle Ebene:

o ,Die Heppenheimer mdégen ihre Innenstadt nicht* (fehlendes Prestige
fur Einkauf durch die Bevélkerung)

o gestoérter Branchenmix und fehlende Angebote
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ein oder zwei neue Frequenztrager wirden helfen — die Ansiedlung von
Frequenztragern sei an andern Orten gegliickt,

Ladendffnungszeiten nicht geregelt

Anarchische Werbung in Schaufenstergestaltung, Werbeanlagen, Auf-
stellern im Stralenraum

Zusammen mit hoher Fluktuation im Handel fehle eine Struktur (,Fix-
punkte® fir innere Landkarte).

In der Innenstadt Arbeitende werden vom Handel nicht als Potenzial er-
kannt

gutem Service und Beratung einiger Handelsbetriebe stehen solche oh-
ne Kundenorientierung gegenuber.

Spezialgeschéfte und innovative Geschéftsideen zeigten, dass bei Qua-
litdét mehr mdglich ist als sich jetzt in der Innenstadt darstelle.

Durchweg positiv gesehen wird das Engagement der Werbegemein-
schaft und verschiedene Einzelinitiativen (auch solche investiver Art, die
einen Nachbareffekt ausldsten).

Stichworte hinsichtlich der Grundeigentiimer und des Wirtschaftsver-
haltens

@)

@)

Zuriickgelehntheit und Interesselosigkeit an werterhaltende MaRnahmen

das Erklarungsmuster: ,Grundeigentimer, die von Mieten und Pachten
leben”

in der Vermietungspraxis ohne Blick auf die Gesamtentwicklung

deshalb in der Erdgeschossebene ,zu viele Laden, die hier nicht hinge-
héren®

Wichtige Minderheitsmeinungen oder Interessensplddoyers waren:

@)

dauerhafte Anziehungspunkte fehlen in der Innenstadt (Kultur und Kom-
munikation)

.keine Schikanen fir den Handel“ als Forderung

,Keine Ideologisierung des Verkehrs. Autoerreichbarkeit muss fir den
Handel gegeben sein.”

.keine Verwischung zwischen Aufgaben der Stadt und der Wirtschaft®.

Business Improvement District und INGE werden skeptisch gesehen:
,Es funktioniert nur dort, wo die Initiative direkt von unten kommt“, ein
anderer Gesprachspartner: ,Auch bei den Vorzeigebeispielen darf man
nicht an der Oberflache kratzen.”

,Die (Nach-)Vermietungspraxis muss aufgebrochen werden*

»von der Altstadt muss ein Abglanz auf die Innenstadt fallen* bzw. ,Wer
die Integration von Altstadt und Innenstadt hinbekommt, verdient einen
Orden.”

Verbesserung der Verbindung von Altstadt zu Innenstadt (gemeint ist
der Bereich Wormser Tor).

Organisation der Innenstadt
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Gefragt wurde nach Einschatzungen zum Zusammenwirken Stadt, Ge-
schéftsleuten, Grundeigentimern, Bewohnern und Offentlichkeit. Bei unter-
schiedlich guten, zumeist aber sehr guten Ortskenntnissen wurde auf orga-
nisatorische Mangel im Zusammenwirken aufmerksam gemacht.

o Erkennbar war schon in der Zukunftswerkstatt das Desinteresse von
Grundeigentimern an der Innenstadtentwicklung.

o Auf Ideen und Engagement folge nichts. Dies verschleisse auf allen Sei-
ten Energie.

o Manches scheitere an fehlendem Geld, manches an unklaren Schnitt-
stellen der Zusammenarbeit zwischen Stadt und engagierten Akteuren
(dies ein Argument der vieler der 6rtlichen Befragten).

o Schwieriges Zusammenfihren von eigentiimergeflihrten Geschéften, Fi-
lialisten und Grundeigentimern - deshalb tue ein Citymanagement not.

o Organisatorische Schwéachen der Interessensvertretung in der Wirtschaft
in der Vergangenheit durch die friihere Doppelstruktur von Werbege-
meinschaft und Wirtschaftsvereinigung.

Zwei wichtige, pointierte Einzelmeinungen dabei waren, dass das Wirt-
schaftsverhalten der Eigentiimer, speziell hinsichtlich der Miethéhen, ,einge-
nordet” werden miisste, also die Mieterwartung an die wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit der Unternehmen und der Branche anzupassen wéren.

Stadtplanung und Stadtpolitik fiir die Innenstadt

Kritische Anmerkungen dazu waren in der Reihung der spontanen Nennun-
gen:

o Ein gluckloses Agieren bei zentralen Punkten der Innenstadtentwicklung
ist erkennbar; angesprochen dabei durchgéangig Metzendorf, haufig die
geplante Sparkassenansieldung und schlief3lich PINI als Beispiel fur das
Verhéltnis von Stadt und lokaler Wirtschaft und Birger.

o falsches Signal® durch die Absicht der ,Kaufland“-Ansiedlung.

o die Kommunikation zwischen Stadt und stadtischer Offentlichkeit sei
nicht optimal und das seit vielen Jahren, deshalb wirden auch be-
stimmte Initiativen wie die ,Zukunftswerkstatt* und nun der ,Aktive Kern-
bereich“ mit Skepsis verfolgt.

o fehlendes Konzept bzw. wechselnde Konzepte in der Stadtgestaltung
(,Es gibt kein Konzept, das je durchgehalten wurde®.)

o dadurch Verschleil® von Ideen, Motivation und Energie sowohl bei den
lokalen Akteuren wie auch bei der Stadtverwaltung

o Eine Werbegestaltungssatzung ware ein wichtiger Ansatzpunkt

o Versaumnisse und ein fehlendes Wuchern mit dem Pfund der Kreis-
stadt. Heppenheim hat es an selbstbewusstem Agieren in die Region
hinein fehlen lassen.

Ein Befragter meint schlieRlich dezidiert: In der Uberschaubarkeit der Klein-
stadt gebe es zu viele enge Verflechtungen, die dazu flhrten, dass alles mit
allem verquickt sei. Dies flihre einerseits zu einer Blockade im Handeln der
Stadt, in der Vorhaben miteinander verkoppelt sind. Zum andern habe dies
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aber auch wegweisende Ideen und Neuerungen blockiert und mache so in
der Stadt kreative Képfe in die Rolle des ,Propheten im eigenen Land®.

Zusammenfassung der Experteninterviews

Diese Zusammenstellung zeigt, dass sich die Innenstadtentwicklung Hep-
penheims in negativer Hinsicht in den Képfen verfestigt hat und auch bei den
Befragten aus dem weiteren rdumlichen Umkreis bestimmte Vorgéange be-
merkt wurden.

Zum andern zeigen die Interviews, dass hinsichtlich der Rahmenbedingun-
gen der Stadtentwicklung weitgehend Einigkeit besteht dariber,

o dass es sich um eine leistungsstarke Region handelt

o dass Uberall ahnlich gute Standortbedingungen und Mobilitat ein Zusam-
menwachsen bewirkt haben

o zugleich aber Konkurrenzen bestehen

o dass Potenziale bestehen, die es ermdglichen sollten, die interkommu-
nale Konkurrenz positiv wirksam zu steuern.

Die Sicht auf die Stadt Heppenheim und ihr gesamtstadtisches Entwick-
lungskonzept lasst sich mehrheitlich so zusammenfassen, dass die Stadt in
der Vergangenheit zuriickhaltend agiert hat oder gar nur reagiert und nun
aus der Defensive heraus zwischen dem gréfieren Bensheim und Weinheim
aufzuholen versuche. Das wird als legitim und Uberféllig gesehen. Fir eine
aggressivere, konkurrente Stadtentwicklungspolitik votierte dabei aber nur
eine Minderheit der Befragten.

In der Sicht auf die Innenstadt durch die Experten ergab sich ein sehr detail-
reiches Bild. Die allgemeinen innenstadtspezifischen Probleme wurden
mehrheitlich auch in ihrer Wirksamkeit in Heppenheim nicht in Abrede ge-
stellt, zugleich aber auf lokale Fehlentwicklungen hingewiesen. Der Stadtpo-
litik — so der latente, zuweilen massive Ton — habe hier nicht entschieden
und konzentriert entgegengewirkt, und dies Uber mehrere Jahre. Insofern
gab es bei der einfiihrenden Erlauterung zu den Programminhalten ,Aktive
Kernbereiche“ zu Beginn der Interviews auch durchgangig positive Reaktio-
nen darauf, dass der Magistrat der Kreisstadt nun den Fokus auf die Innen-
stadt richtet.

Alle Befragten waren im Ubrigen auch bereit, an der Konzeption und Umset-
zung des Integrierten Handlungskonzept Innenstadt fachlich und beratend
mitzuwirken, etwa in Diskussionen oder durch Vermittlung von Erfahrungen
aus anderen Stadten mit dhnlicher Problematik.
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Bestandsanalyse der stadtebaulichen Situation

Nutzung der Gebaude

Naturgemaf sind die wichtigsten Nutzungen in der Innenstadt Einzelhandel
und Dienstleistungen. In Heppenheim konzentrieren sich diese beiden
Nutzungen vor allem auf die Friedrichstrale. Darlber hinaus sind die daran
anschlielende WilhelmstralRe, die Darmstadter Stral’e und Ludwigstralle um
den Postplatz und der nérdliche Bereich des Grabens mit dem Kleinen Markt
noch fiir derartige Nutzungen bedeutungsvoll.

schossldden mit Schaufenstern haufig Dienstleister wie Versicherungen, Zei-
tungszweigstelle, Telefonanbieter, u. a., die eigentlich keine Schaufenster
gestalten, sondern diese eher zuhdngen mit Plakaten flr Sondertarife, all-
gemeine Gruppenwerbung etc. Nun ist diese Situation nicht typisch fir Hep-
penheim, denn in fast allen kleineren und mittleren Stadten findet sich diese
Vorstufe zum ,Trading-down* in Bereichen des Einzelhandels.

Wenn auch nicht so dicht und in gleicher Qualitat wie in der Altstadt gibt es in
diesem Bereich des Untersuchungsgebiets doch ein diverses gastronomi-
sches Angebot. Die Palette reicht vom Restaurant ausléandischer und deut-
scher Kiche Uber Cafés und Eisdiele bis zum Imbiss des Béackers und Spe-
zialitdtenhandlers. Diese Nutzungen erganzen Einzelhandel und Dienstleis-
tung positiv.

Wenn es auch mal anders geplant war, funktionieren die Lehrstral’e und die
Zwerchgasse sowie die Starkenburgpassage fir die Zentrumsfunktion Ein-
kauf nicht mehr — tberdeutlich sichtbar am Mal} der leerstehenden oder um-
genutzten Ladenflachen, nicht nur im Obergeschoss, sondern auch in der
Erdgeschosszone. Ein konstanter Faktor in diesem Bereich ist ein grof3er
Drogeriemarkt.
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Die Griinde fir die schlechte Akzeptanz dieser Bereiche Gberlagern sich viel-
faltig: zu einer hohen Verkehrsbelastung der Lehrstralte kommt eine funktio-
nal und gestalterisch unattraktive Erdgeschosszone. Hier wechseln sich
schlecht gestaltete Schaufenster mit geschlossenen Fassadenteilen, Anliefe-
rungs- und Tiefgaragenzufahrten und Rolltoren ab. Auf3erdem lasst der de-
mografische und wirtschaftliche Wandel den Schluss zu, dass diese Laden-
flachen einfach ein Uberangebot darstellen, das angesichts der stéd-
tebaulichen Einschrankungen als erstes ,fallengelassen® wird.

Auch die Gebdude am Parkhof, der im Untersuchungsgebiet eine relativ
grol3e Flache einnimmt, haben mit zwei Ausnahmen fir den Einzelhandel
untergeordnete Bedeutung (Lager-, Werkstatt und Erschliefungsflachen).
Das gilt fur die Parkhofflache an sich nicht, die mit dem sehr zentralen, glins-
tigen Parkplatzangebot eine sehr wichtige Funktion der Innenstadt innehat.

Durch den relativ haufigen Mieterwechsel der Einzelhandels-, Gastronomie-
und Dienstleistungsflachen und die deswegen erforderlichen Umbauten, er-
scheint der Anteil der Leerstande etwas hdher als er wirklich ist.

Aufféllige, weil groRe Leerstandflachen sind die Gebaude des ,Halben
Monds® (aufRerhalb des Untersuchungsgebiets) der aber z. Zt. saniert und
wieder einer Nutzung zugefuhrt wird, und des ehemaligen Metzendorf-Kauf-
hauses. Letzteres dominiert die Friedrichstrale gestalterisch, und beein-
trachtigt die FuRgangerzone als ,Einkaufs‘zentrum sehr. Dies gilt in einge-
schranktem Maf3 auch fur das daran anschlielende Geb&ude in der Zwerch-
gasse. Der Leerstand dieser Erdgeschossflachen ist insofern widersinnig, da
diese im Vergleich zu den meisten anderen Laden in der Innenstadt grol3e
Verkaufsflachen bieten. Das Problem bei der Modernisierung und Inbetrieb-
nahme dieser zwei Immobilien liegt aber in verfahrenen Verhandlungen der
Eigentiimer zu Erschlieung, Nachbarrecht und Verkauf.

In den Obergeschossen vor allem in der FriedrichstraRe und um den Post-
platz haben viele Dienstleister wie Arzte, Therapeuten, Steuerberater, An-
walte u. a. ihre Rdume. Teilweise erstrecken diese sich auch bis in die 2. und
3. Obergeschosse.

Ansonsten werden die Obergeschosse im Untersuchungsgebiet vor allem fir
Wohnungen genutzt. Je weiter man an den Rand des Untersuchungsgebiets
kommt, desto haufiger ist das ganze Gebdude Uber alle Geschosse zum
Wohnen genutzt. Das betrifft vor allem die WerlestralRe, den Graben und die
Ludwigstralde.

Die Wohnfunktion der Innenstadte vermittelt Lebendigkeit und Sicherheit -
ber den ganzen Tag. Sie tragt wesentlich zur Funktionsvielfalt und Vitalitat
des stadtischen Umfeldes bei. Sie erleichtert damit die Identifikationsmég-
lichkeiten der Bevdlkerung mit ihrem stéadtischen Zentrum. Aus diesen Griin-
den ist das Wohnen in der Innenstadt wichtige und erhaltenswerte Funktion.

Zu den privaten Dienstleistungen kommen am Rande des Untersuchungs-
gebiets die o6ffentlichen Angebote durch die Verwaltungsstellen von Stadt
und Kreis. Dies ist eine sehr begriflenswerte Ergdnzung der innerstadti-
schen Funktionen, einerseits wegen der daraus resultierenden zusatzlichen
Publikumsfrequenz der Behérdenbesucher, andererseits wegen der gro3en
Anzahl der Beschéftigten, die den Geschaften und der Gastronomie regel-
mafige Kunden sein kénnen.
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Auffallig ist das Fehlen von Angeboten fir Freizeit und Kultur im Untersu-
chungsgebiet, die ja eigentlich zur Zentrumsfunktion gehéren. Lediglich die
unregelmaRigen Veranstaltungen des Martin-Buber-Hauses am Graben fal-
len in diese Kategorie. Als Freizeitattraktion fir Gaste und Bewohner kénnen
aber auch die zahlreichen Feste und Mérkte mit unterschiedlichen themati-
schen Schwerpunkten in der Innenstadt gewertet werden.

Als Einschrankung oder Stérung der beschriebenen Nutzungen ist vor allem
der starke Kfz-Verkehr der Lehrstrale, des Postknotens und der Ludwig-
stralde zu nennen. In der LudwigstralRe ist er zwar nicht mehr ganz so dicht
wie noch am Postplatz. Da es sich bei der Nutzung der Gebaude jedoch
nach Siden zunehmend um Wohnen handelt, ist die Stérung doch enorm.

Nutzungsstérung durch Verkehr gibt es auch fur die Bebauung am Parkhof.
In den meisten Fallen handelt es sich um gewerbliche Neben- und Lager-
raume, wo nicht von Stérung ausgegangen werden muss, da diese Betriebe
haufig auch von dieser Seite erschlossen werden. Aber fir die Wohnungen
in dieser Lage ist der Parkplatzverkehr weniger eine akustische als eine &s-
thetische Beeintréchtigung.

Einrichtungen der sozialen Versorgung (Schulen, Kindergarten Senioren-
betreuung, u.v.a.m.) gibt es im Untersuchungsgebiet fast nicht. Es gibt einen
Seniorentreff des Roten Kreuzes in der WerlestralRe und das ,B 3% ein so-
ziokultureller Treffpunkt der Jugendsozialarbeit. Alles andere befindet sich
eher in den nérdlich und westlich angrenzenden Wohngebieten sowie in der
Altstadt, die fulBlaufig zu erreichen bei der geringen Ausdehnung der Innen-
stadt kein Problem ist.

Gesamtstadtische Bedeutung der Innenstadt als Einkaufszentrum

Entwicklungshistorisch haben die Innenstédte mit ihren vielfaltigen Funktio-
nen fir die Bewohner gréRere Bedeutung als nur die eine Marktfunktion. Der
Einkauf war immer nur ein Teil der mdglichen Besuchszwecke in ,der Stadt”.
Als Verwaltungszentrum (Rathaus), als Kommunikationszentrum (&ffentliche
Platze, Gastronomie) und Kulturzentrum (Theater, Kino) hatte die Innenstadt
ein Fllle von Funktionen, die den regelmaligen Aufenthalt erforderten, ein
Kopplungspotenzial, das mehrere Zwecke in einem Besuch erledigen liel3.
Besonders in der Zeit des groRen Flachenwachstums der Stadte nach dem
2. Weltkrieg, wobei es sich ja vor allem um Wohn- und Industriegebiete han-
delte, war die Innenstadt vorrangiges Versorgungszentrum im jeder Bezie-
hung.

Gleichzeitig liefert die Innenstadt in den meisten Fallen mit den historischen
oder reprasentativen Gebauden die Grundlage fir das Image der Stadt und
den Ort fur die Identifikation der Bewohner mit ,ihrer” Stadt. Zusammen mit
der Altstadt ist dies auch im Zentrum Heppenheim so — trotz aller Schwa-
chen, die im Folgenden noch weiter analysiert werden.

So reizvoll heute die kompakten Marktangebote in den Einkaufszentren auf
der ,griinen Wiese“ mit den grol3en, kostenfreien Parkplatzen direkt vor dem
Eingang auch sein mdégen, dieses Kopplungspotenzial hat die multifunktio-
nale Innenstadt diesen noch immer voraus. Einiges dieser Nutzungsvarietat
weist auch das Untersuchungsgebiet als Teil der Heppenheimer Innenstadt
auf.
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Diese bequeme Parkplatzsituation ist fir heutige Kunden einer der aus-
schlaggebenden Griinde fiir die Praferenz der Einkaufscenter. Das Auto ist
unabdinglich mit dem Zweck Einkauf verbunden und es ist kaum realistisch,
dieses Einkaufsverhalten dndern zu wollen. In einer Konkurrenzbetrachtung
Innenstadt — Tiergartenstrale ist die Parkplatzverfigbarkeit in kurzer Distanz
zum Zentrum von grofdter Bedeutung.

Die Qualitat der Ware, die individuelle Einkaufs- und Fachberatung und die
Kundennahe des Einzelhandels werden haufig als Vorziige des innerstadti-
schen Zentrums gegenuber der Massenware und -abfertigung der Einkaufs-
zentren beschworen. Dies ist eher zu bezweifeln, da die Angebotsvielfalt in
groRen Markten eher gréler ist, die Fachberatung in den Innenstadten auch
nicht immer gewahrleistet werden kann (auch hier Hilfskrafte und angelern-
tes Personal). Auch sind die Anspriiche der Kunde so individuell, dass nicht
jeder sich gerne in seiner Einkaufsentscheidung beraten oder gar beeinflus-
sen lassen méchte. Mancher empfindet dies sogar als belastigend.
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2.4.2
24.21

Analyse der Innenstadtstruktur und Entwicklung

Innenstadtstrukturen

Die Entstehung der Heppenheimer Innenstadt ist zurlickzufihren auf die li-
neare Verbindung des Markts in der Altstadt zum Kleinen Markt, einem histo-
rischen Kreuzungspunkt auBerhalb der Stadtmauer (Graben), und von dort
weiter entlang des Stadtbachs zum Posthof an der Darmstédter Stralle (heu-
te Postplatz)*’®. Entlang der Bachgasse siedelten sich Handler und Hand-
werker sowie Gasthduser an.

Historisches Muster Neue Impulse und Erweiterung

Kleiner Markt

Andienung
[] 4 v
| Kaufhal\s Kleiner Markt

Postplatz
Postplatz

Grolier Mark
Grolder Markt

Mit der Errichtung des Kaufhauses um die Jahrhundertwende (und der
Stadtgebiete im Norden und im Westen) erhielt dieser Bereich wesentliche
Erweiterungsimpulse am Graben entlang und an der Kreuzung Wilhelm-
stralle. Die Anlieferung erfolgte schon historisch Uber die Zwerchgasse und
von den Platzen aus, da die Hauptverkehrsstralte die Further StralRe (heute
Siegfried- und Lehrstral’e) war und die Bachgasse wegen des bis in die Mitte
19. Jahrhunderts offenen Bachs fur gréf3ere Fuhrwerke nicht geeignet war.

Entwicklungszelle, Platze

Ansiedlung von Einzelhandel u
und Gastronomie

ruckwartige Bereiche
(Andienung, Lager)

W]

37Legende: Analyse Innenstadtentwicklung
%8 Siehe historische Entwicklung Kapitel 1.2.2
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24.2.2

Grenzen des Wachstums 1 Grenzen des Wachstums 2
Andienung Andienung
| Kleiner Markt . ==4leiner Markt
(0]
Postplatz o e
Postplatz
\ 4 \
Y ¥ Grofer Markt GrofRer Markt
keine parallele Entwicklung in
keine Entwicklung ohne Zielpunkt (Magnet) Sekundarzonen (Anlieferung, Lager)

Dass die Erweiterung der Heppenheimer Innenstadt nicht selbstverstandlich
an Wilhelmstrafl’e und Graben weiterging, ist nicht nur auf die demografische
und wirtschaftliche Entwicklung (u. a. Tiergartenstral’e) zurlickzufiihren,
sondern stadtebaulich gesehen auch darauf, dass FuRganger Rundwege
oder lineare Wege mit starken Zielpunkten (Magnetwirkung) bevorzugen.
Beides ist hier nicht gegeben. Der Versuch, durch die ErschlieBung des
Parkhofs und durch die Neubebauung der LehrstralRe und Starkenhofpas-
sage solche Rundwege herzustellen, ist wohl am unattraktiven stadtebauli-
chen Umfeld dieser sekunddren Funktionszonen (Andienung, Hinterhof,
starker Kfz-Verkehr) gescheitert.

Exkurs Passagen

Mdglicherweise aus dem Bestreben heraus, die oben beschriebene lineare
Struktur etwas aufzubrechen, sind neben der als Einkaufspassage mit vielen
Laden geplanten Starkenburgpassage auch mehrere Durchgadnge durch die
Quartieren entstanden. (Siehe Plan Stadtgestalt und Baustruktur). Dies wur-
de durch die historische Baustruktur der Uberbauten Hofdurchgange be-
glnstigt, in denen urspriinglich die Waren dargeboten und verkauft wurden.

Aus gestalterischer Sicht ist der gréf3te Teil der Heppenheimer Passagen der
Innenstadtatmosphére abtraglich:
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- Einerseits fiihren sie durch die Hinterh('jfe_'und er6ffnren dem Besucher
einen Bereich, der eigentlich nicht fir die Offentlichkeit bestimmt ist und
aus diesem Grund auch nicht durchgestaltet ist.

Andererseits sind diese Durchgdnge meist verwinkelt, unibersichtlich,
und dunkel.

,Mit dem Namen Passage bezeichnet man einen zwischen belebten Strallen
hindurch gefiihrten, glasiiberdachten Verbindungsgang, der auf beiden Sei-
ten gesdumt ist von Reihen einzelner Laden. In den oberen Geschossen
kdénnen Laden, Buros, Werkstétten, Wohnungen untergebracht sein. Die
Passage ist eine Organisationsform des Einzelhandels.”

»oie ist Angebot des 6ffentlichen Raums auf privatem Gelande, .... Schutz
vor Witterung, ...“

.lhr Florieren ist in hohem Male abhangig von dem stadtebaulichen Zu-
sammenhang, in den sie eingebettet ist. Sie kann nur existieren, wenn sie im
Hauptgeschéaftsgebiet der Stadt liegt und zwei mdglichst gleich stark fre-
quentierte Strallen miteinander verbindet.”

,Die Passage ist immer ein selbstédndiges Gebaude mit eigenem Grundstick.

,Passagenraum: gedachter Aulenraum als Innenraum — ins Innere hinein-
gezogene Fassade mit Aullenarchitektur. Vom Aufenraum unterscheidet
sich die der Passageraum dadurch, dass er ...Uberdacht ist. ...

«39

%9 Auszlge aus J.F. Geist ,Passagen — ein Bautyp des 19. Jhdts.” 1978: Definition Passage
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Wichtigste Gestaltungselemente fir Passagen sind:
- beidseitig gestalteter Zugang (Tore, Tlren, Beleuchtung, Ausblick)

- gestaltete Elemente Boden - Wand — Decke (Querschnitt, Proportion,
Oberflachen, Licht)

- Licht — Tageslicht

- Uberdachung als besonderes Element — Witterungsschutz, Sichtschutz
vor der Hinterhofsituation

- ,DerWeg ist das Ziel“ — Laden und Schaufenster

Selbst die Starkenburgpassage, die als solche gebaut und gestaltet wurde
und ein reprasentatives Portal hat, beidseitig mit Ldden und Schaufenstern
flankiert ist, funktioniert nicht. Das liegt mdglicherweise daran, dass sie Im
Hinterhof oder im Drogeriemarkt endet, vielleicht auch daran, weil die Innen-
raumgestaltung etwas duster und untbersichtlich ist.

Nun ist die Heppenheimer Innenstadt nicht grof3 und die Strecken von einer
StraRenecke zur anderen sind nicht lang — folglich kommt es auf abkirzende

Wege nicht wirklich an.

/
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Nicht zuletzt umgeht man mit den Abkurzungen den Hauptweg, der mit
schénen Fassaden und Schaufenstern gestaltet wurde, an dem die Handler
und Kaufleute ihre Ware darbieten. Durch die Abkilrzungen entgehen dem
Einzelhandel an den StraRen die Passanten und Flaneure.

Eine positive Ausnahme stellt die Passage zwischen Parkhof Nord und
FriedrichstraRe dar, deren Flache von Auslagen eines Buchladens und durch
ein Blumengeschéaft gestaltet sind und dessen Zugange durch Glastiiren ge-
schlossen werden kénnen. Hier ist es sauber, hell und lebendig. Hier kann
man nicht sagen, dass der Einzelhandel von der Abkirzung nicht profitiert,
da man durch die Auslagen hindurch geht.
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243

Griin- und Freiflachen

Eingerahmt von wichtigen, teilweise stark befahrenen Hauptverkehrs und Er-
schlieBungsstralRen sind die Straflen innerhalb der Untersuchungsgebiets-
grenzen als FulRgangerzone oder verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen.
Eine Ausnahme bildet die Parkhofstrale zur ErschlieBung des grofien In-
nenstadtparkplatzes.

Beim Gang durch das Untersuchungsgebiet fallt zunachst das Fehlen einer
natiirlichen Begriinung der Stralen und Wege auf. Erst wenn man in die
Privatgrundstiicke oder Quartiersinnenbereiche im stdlichen Bereich schaut
(z. Bsp. zwischen Graben und Wilhelmstraf3e oder um die Villa Buttron), wird
dieses Bild etwas korrigiert. Spéatestens aber auf3erhalb der festgelegten Un-
tersuchungsgebietsgrenzen — im Graben -, beeindrucken die grof3en Plata-
nen und Catalpas.

Raumlich noch nicht gleichermalRen wirksam, weil noch relativ klein, aber
doch schon wahrnehmbar als Gestaltungselement ist die Baumreihe an der
Lehrstralle, die einerseits den baulichen Kontrast zwischen den beiden Stra-
Renseiten etwas mildert (hohe, unruhige Fassaden auf der Stidseite gegen-
Uber Altbauten der Nordseite), andererseits von der Prasenz des starken
Kfz-Verkehrs ablenkt.

Es liegt durchaus in der Natur einer Einkaufszone, dass die Verkehrsflachen
zur gefahrlosen, sauberen ErschlieBung der Laden gepflastert oder asphal-
tiert sind. Da die StralRen der Innenstadt in Heppenheim einerseits relativ
schmal sind, die FriedrichstraRe als Haupteinkaufsbereich oberhalb des -
berwélbten  Stadtbachs  verlauft
(,Bachgass®), waren bisher alle
Bemuhungen, mehr Griun in die In-
nenstadt zu bekommen, eher unbe-
friedigend. Die Blumenampeln fallen
neben den aufdringlichen Werbe-
trédgern in halber H6he kaum mehr
positiv ins Auge. Die Baumpflan-
zungen in der Wilhelmstra3e haben
kein  Gestaltungsprinzip  (Reihe,
Tore, 0.34.) und sind noch relativ
jung und wenig bemerkbar.

78



Bestandsanalyse Stadtebauliche Analyse

In den dicht bebauten Innenstadtquartieren sind auch die Héfe zwischen
Vorderhaus (Laden) und Hinterhaus (Werkstatt, Lager) im Allgemeinen als
Nutz- und Verkehrsflache versiegelt oder gar Uberbaut und nicht begrint.
Das ist auch in Heppenheim so. Einblick in diese Héfe bekommt man als Be-
sucher fast zwangslaufig, da zahlreiche Zufahrten und Héfe als Durchgange
halbéffentlich sind.

Besonders aufféllig ist die grolie as-

phaltierte Flache des Parkhofs in
. der Mitte des Gebiets. Von héchst
wichtiger Funktion fur die Innenstadt
wirkt sie jedoch wegen der unge-
gliederten, kahlen Flache und we-
gen ihrer ungestalteten Randbebau-
ung sehr negativ.

Bemerkenswert ist das Fehlen von einladenden Aufenthaltsbereichen im
Untersuchungsgebiet. Durch die enge, lineare Struktur der FuRgadngerzone
ergibt sich nirgendwo eine vom Ful3gadngerverkehrsstrom abgeschirmte Ni-
sche oder gar ein Pléatzchen, das zum Verweilen einlddt und eine Ruhezone
oder einen Spielbereich erméglicht. Mit viel Fantasie wurde in der Wilhelm-
stral’e durch Baumstellung der Platz fir zwei Spielgeréate, eine Bank und die
AulRenbestuhlung eines Cafés geschaffen. Das funktioniert trotz schattiger
Lage, weil die FulRgangerfrequenz hier nicht so dicht ist und die Schaufens-
ter der Sparkasse keine besondere Neugier wecken.

Erst am Rande der Altstadt finden sich in Innenstadtndhe zwei Bereiche oh-
ne viel durchlaufendes Publikum und optische Konsumreize, die sich zum
Spielen und Ausruhen anbieten: die Hofbebauung des Kleinen Markts und
die beiden Platzchen vor der Stadtmauer rechts und links der Kellereigasse
am Graben. Letztere sind allerdings vom Innenstadtgeschehen schon wieder
ziemlich weit weg, so dass diese sich eher fir Insider anbieten, zumal der
sudliche Teil durch ein schénes, aber geschlossenes Tor im Allgemeinen
unzuganglich ist (wg. Vandalismus?).
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Die tristen, versiegelten Hinterhdéfe und das Fehlen von Aufenthalts- und
Grunflachen sowie Spielplatzen sind unter dem Aspekt der Wohnnutzung in
der Innenstadt ein erhebliches Manko. Eine ausgewogene Bewohnermi-
schung setzt diese Wohnfolgeinrichtungen voraus. lhr Fehlen wird auf die
Dauer zu einer einseitigen Bevdlkerungsstruktur und eventuell sozialen
Problemen fiihren, was in der Statistik schon heute ablesbar ist.

Eine Neu- oder Umgestaltung vorausgesetzt bieten die Fladchen des Park-
hofs und des Grabens Mdglichkeiten zum Ausgleich im 6ffentlichen
Raum. Der Parkhof Nord hat jetzt schon einige raumwirksame B&ume als
Grundlage fir die Gestaltung. Die geschlossene Nordfassade ist als Platz-
wand noch sehr verbesserungsbeddrftig, da es sich in den meisten Fallen
um Lagergebdude und Uberbaute Zufahrten bzw. Anlieferungstore handelt.
Der sidliche Parkhof bietet die meisten innerstadtischen Parkplatze und ist
auch als Aufenthaltsflache zu grof® und unproportioniert. Als westliche Be-
grenzung der Altstadt beeindruckt der Graben durch seine stattlichen Plata-
nen. Momentan wird seine langgestreckte Flédche jedoch nahezu vollflachig
als ErschlieBungs- und Parkraum genutzt. Nur mit einer Reduzierung der
Verkehrsflachen ist eine Umgestaltung fir den innerstadtischen Aufenthalt
denkbar.

Das Quartiersinnere zwischen Graben und Wilhelmstral3e ist durch private
Garten und Griungestaltung geprégt. In den Hausern der Randbebauung gibt
es fast Uberall, teilweise auch in den Erdgeschossen, sehr viele Wohnungen
verschiedensten Standards (kleine Hinterhof- und Dachwohnungen bis zur
Wohnetage in der Griinderzeitvilla). Aus der Perspektive dieser Wohnnut-
zung ist der grine Hinterhof eine wertvolle Wohnergadnzung. Gleichwohl gibt
es im Bereich ,,Siuidliche FriedrichstraBe“ einen Bebauungsplan fir den
Hinterhof, der hier die Erweiterung der innerstédtischen Einzelhandels- und
Gastronomienutzung in das Quartierinnere hinein ermdglichen soll. Unter
dem Aspekt eines Durchbruchs der Parkhofstral3e bis an den Graben ist dies
eine Option zur Erweiterung der innerstadtischen Funktionen und der ,Ab-
rundung® der Wegefiihrung. Andererseits gibt es seit 20 Jahren den Bedarf
zur Erweiterung nicht (Leersténde), und man wirde der einkaufenden Of-
fentlichkeit eine weitere dauerhafte Hinterhofsituation prasentieren, deren
zahlreichen Vorldufer schon in der Vergangenheit nicht erfolgreich gewesen
sind. Fur die Wohnfunktion dieses Quartiers ware die Realisierung dieser
Nutzungs- und Bebauungsplane eine Schwéachung.
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244

Wohnen in der Innenstadt

Ein wichtiger Bestandteil der Innenstadtnutzung ist die Wohnfunktion. Im
Gegensatz zu zahlreichen groReren Stadten ist diese Nutzung in Heppen-
heim noch deutlich vorhanden. Nach der Statistik wohnen allein im Untersu-
chungsgebiet noch ca. 2000 Heppenheimer (siehe Kapitel Bevélkerungsent-
wicklung) — meist in den Obergeschossen Uber den Einzelhandels- und
Dienstleistungsebenen, verstarkt in dem Quartier zwischen Graben und Wil-
helmstralle.

Wohnen garantiert Urbanitdt und Leben-
digkeit auch nach Ladenschluss, besser
als dunkle, leere Fenster in den Oberge-
schossen der zusammengeklappten La-
denvorzonen und erloschenen Schau-
fenster.

Es gewahrleistet soziale Kontrolle und ge-
pflegte Umgebung, Anteilnahme am o6f-
fentlichen Leben und allem, was rund um
das Haus auf den Stralen und den Plat-
zen geschieht - und wie.

In Heppenheim findet sich im Untersu-
chungsgebiet eine ausgewogene Bewoh-
nermischung (Ladenbetreiber, Eigenti-
mer, Mieter jeder Couleur), und im Ver-
gleich mit anderen Innenstadten und
Stadtteilen ist das Zentrum nicht Wohn-
viertel ausschliellich fiir benachteiligte
Bevdlkerungsgruppen. Die Sozialanalyse
hat aber die hohe Fluktuation und somit
ein gefédhrdetes Gleichgewicht deutlich
gemacht.

Im Vergleich zu typischen Wohngebieten
ist die Wohnsituation zur Einkaufzone
raus quirlig mit Einkauf, Gastronomie,
Verkehr ist es lebendig, offen, bunt und
laut.

An der Rickseite dominieren Nebenge-
baude, Lager Andienungsverkehr. Hier ist
es meist eng, dunkel, grau und tagstber
auch laut.
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Der Freiraumbezug in der direkten
Wohnumgebung als Balkon oder &ffent-
liche Grinanlage ist nicht immer gege-
ben. Dadurch fallen Familien als poten-
zielle Bewohner fir Innenstadtwohnun-
gen schon fast weg. In Heppenheim gibt =
es kaum Aufenthaltsbereiche in der In-
nenstadt und auf den ersten Blick ak-
zeptable private Freiflachenbezige nur
im Quartier westlich des ,Grabens*.

Dadurch erklaren sich die Befunde aus
der Bevoélkerungsstatistik, die die Innen-
stadt als Ubergangslésung fir Zuzie-
hende deutet, mit wenigen langerfristi-
gen Wohnverhéltnissen und einem mi-
nimalen Anteil von Familien mit Kindern
und Jugendlichen.

Eine Nutzung mit Einzelhandel und Dienstleistung (ber alle Geschosse gibt
die Nachfrage in Heppenheim nicht her. Also ist neben den o. a. Griinden
der Urbanitadt Wohnen eine erwtinsche Nutzung. Diese ist qualitativ aber nur
mit den erforderlichen Wohnfolgeerfordernissen (vorrangig Freizeitangebote,
angemessene Freiraumbeziige) und einem breiten Angebot an Wohnungs-
qualitaten fir eine diverse Bewohnermischung zu halten.

Die Randzonen der Innenstadt, deren Vorderseite durch Verkehrslarm der
Bundesstralen B 3 und B 460 gestért wird und die Rickseiten durch Hinter-
hofsituation geprégt ist, drohen sich wie das klassische ,Zonenrandgebiet”,
zu entleeren. Nur wenn die Wohnungen durch Belichtung, Ausstattung und
ungewodhnliche Grundrisse oder durch den Uberzeugenden Mietpreis interes-
sant genug sind, kann eine kontinuierliche Belegung sichergestellt werden.
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2.4.5

Stadtgestalt und Baustruktur

Das Untersuchungsgebiet in der Innenstadt Heppenheims ist geprégt von ei-
ner weitgehend geschlossenen Blockrandbebauung mit etlichen, teilweise
sehr gut erhaltenen denkmalgeschitzten Geb&uden. Ausnahmen der ge-
schlossenen Bebauung bilden die sudwestliche Viertel (Werle-
stralRe/Ludwigstralle) mit eher einzeln stehenden Wohnhausern, aullerdem
der Parkhof ohne gestaltbildende Bebauung, der eher wie eine grof3e Bauli-
cke wirkt.

Die Grundstlcksteilung entlang der Stralden um Untersuchungsgebiet ist re-
lativ gleichmaRig mit Grundsstiicksbreiten von durchschnittlich 9 bis 11 Me-
tern, aber unterschiedlicher Grundstuckstiefe (in der dstlichen Wilhelmstralle
sind die Grundstticke durchschnittlich nur um die 20 m tief). So gleichmaRig
die Grundstiicksstruktur ist, das bauliche Erscheinungsbild spiegelt diese
nicht wider:

I (L

Die Gebdudehohe variiert zwischen zwei bis vier Geschossen und teilweise
mit sehr unterschiedlichen Geschosshdhen, so dass das Fassadenbild be-
reichsweise eher unruhig wirkt. Im gesamten Untersuchungsgebiet kann
man eine Verwirrung der Malstdbe, Dachformen, Fensterformaten, etc be-
merken, die aber nicht nur eine der letzten Jahrzehnte, sondern teilweise
schon eine historische ist. In seiner Erbauungszeit war z.B. schon das Met-
zendorf'sche Kaufhaus eine Malstabssprengung in seiner baulichen Umge-
bung.

a4
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Auffallig hoch ist das Eckgebdude am Postplatz, Ecke Friedrich-
stralRe/Darmstadter StraRe, mit seinen sieben Geschossen. Als stadtebauli-
che Dominante am Eingang zur FuRgangerzone kénnte die besondere Hbéhe
das richtige stédtebauliche Mittel sein, aber wenn die Fassadengestaltung
derart beliebig ist und durch die H6he gleichzeitig die beeindruckende Domi-
nante der Starkenburg auf dem Schlossberg verdeckt wird, muss das als ein
baulicher Fehler gewertet werden.

An der Kreuzung FriedrichstralRe/ Wilhelmstra3e/Zwerchgasse wurden mit
dem historischen Beispiel des ehemaligen Kaufhauses ,,Mainzer“ (oder
Metzendorf) auch die neueren Eckgebdude etwas héher gestaltet als der
Rest, was aber nicht negativ aufféllt. Vielmehr stért an der Kreuzung einer-
seits der Gebdudezustand des leerstehenden Kaufhauses (Friedrichstralie
21): zum einen strahlen die dunklen Schaufensterbégen in Erd- und Oberge-
schoss einen Eindruck von wirtschaftlichem Niedergang auch auf die umge-
benden Gebdude aus, zum anderen fallen Vandalismus, Bauschdden und
Plakatierung der Fenster als besonders schmutzig und ungepflegt auf. Das
Gebaude steht seit Uber sieben Jahren leer, und die mangelnde Nutzung
und Bauunterhaltung lassen bei dem stadtbildpragenden Gebaude auf er-
hebliche Sch&den und entsprechenden Sanierungsaufwand schliel3en.

Die bauliche Gestalt der Friedrichstrale als Haupteinkaufsstrale in Hep-
penheim ist natlrlich von besonderer Wichtigkeit. In der sehr heterogenen
historischen Randbebauung aus dem 17. bis 20. Jahrhundert fallen vor al-
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lem die Bauten der 70- und 80er Jahre des letzten Jahrhunderts in Hohe,
Dachform, Fensterformaten und Fassadenproportion als unmalf3stablich auf.
Es stehen traufstédndige Fachwerkhauser neben klassizistischen Putzfassa-
den mit Zwerchgiebel, alle mit hochformatigen Fenstern, dann kommt ein
deutlich héherer Bau mit Flachdach und horizontalen Fensterbandern. Das
Gesamtbild der Friedrichstrallenbebauung ist alle andere als harmonisch.

Dazu kommt die chaotische, aufdringliche Méblierung der Fu3géngerzone:
Neben notwendigen Gegenstdnden wie der sehr erwinschten Aufienbe-
stuhlung der Cafés und Gaststatten, den Fahrradstédndern, Laternenmasten,
etc. steht Uberflissiges wie Blumenkibel mit kiinstlichen und echten Pflan-
zen, Werbetrager aller Art (Klappstéander, Hangeschilder), Krabbelkisten,
Warenstander, Wegweiser zu gewerblichen Anbietern im Hinterhof und vie-
les andere mehr. Teilweise ist die Durchgangsbreite der Stralle durch diese
Méoblierung auf nur 2 m eingeschrankt.

Zum Betrachten der Schaufenster bleibt da kein Platz. In vielen Fallen ist
dies aber auch kein Verlust, da viele Ladenflachen von Dienstleisten belegt
sind, die sowieso keine Waren fir eine Schaufenstergestaltung haben.

Letztendlich ist auch die Pflasterung der Fuldgéngerzone relativ unruhig mit
der Einteilung in rote und hellgraue Felder, haufig durchbrochen von techni-
schen Einbauten aller Art. Die Oberflachengestaltung wurde erst vor einigen
Jahre fertig gestellt und als Betonpflaster relativ glatt und gut begehbar.

Auch aulderhalb der Friedrichstralle als Haupteinkaufsbereich féllt auf, dass
viele Schaufenster und Erdgeschosszonen der Gebdude nicht mehr als
Schauseite und effektive Werbeflache fur die FulRganger genutzt oder ges-
taltet werden, sondern hier nur noch mit Plakaten und gegen die Scheiben
geklebten Flyern geworben wird. Dies ist besonders aufféllig dort, wo der
Einzelhandel des Untersuchungsgebiets Innenstadt sowieso nicht erfolgreich
funktioniert (z. B. Lehrstralle). Von Schaufenstergestaltung kann da nicht die
Rede sein.

In der Lehrstrale wie im Parkhof-Nord wird zudem im Erdgeschoss auch
deutlich, dass es sich weniger um Einzelhandelsschwerpunkte handelt, son-
dern vor allem um Anlieferungszonen. Die praktischen Rolltore, Vorfahrten
fur Lieferfahrzeuge und Standorte fur Abfallcontainer sind fur die Flaneure
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unter den Innenstadtbesuchern alles andere als einladend. Prof. W. Ackers
hat diese Bereiche sehr treffend als ,Zonenrandgebiete* bezeichnet*’, Berei-

che der Innenstadte, in denen nicht Stadtraum, Markt und Urbanitat gestalt-
gebend sind, sondern Funktion und Verkehr. Fir eine positive Identitat ist
dies keine gute Voraussetzung.

So schmuck sich die Altstadt mit ihren sanierten Gebauden darstellt, fallen
die zahlreichen Gebdude in sanierungs- und modernisierungsbediirfti-
gem Zustand im Untersuchungsgebiet auf. In vielen Fallen handelt es sich
um Scheunen und andere Hofgebaude, die keine weitere Funktion mehr ha-
ben als die einer Garage oder Abstellkammer. Andere sind vor allem ge-
werblich genutzte Hauptgebdude, die vor 40 Jahren das letzte Mal baulich
Uberholt wurden. Hier gibt es nicht nur gestalterischen Nachholbedarf, son-
dern auch unter energetischem Aspekt einigen Modernisierungsbedarf.

Bezugnehmend auf die kapiteleingangs beschriebene regelmaflige Grund-
sticksstruktur liegt es wohl in der Besonderheit der Innenstadtnutzung, dass
auch die inneren Grundstiicke relativ dicht und unzusammenhangend Uber-
baut sind. An die Erdgeschosse wurde zur Vergré3erung der Verkaufsflache
immer wieder angebaut, so dass diese teilweise zu 100 % Uberbaut sind.
Andere Grundstiicke haben eine Hinterhausbebauung mit Héfen zwischen
Vorder- und Hinterhaus, wiederum andere etliche Anbauten und Hinterh&u-
ser in unterschiedlicher Héhe. Geht man durch die Quartiersinnenbereiche,
was durch die abkiirzenden Fuldwegeverbindungen zwangslaufig ist, eroéffnet
sich einem die Welt der Lager, Schuppen, An- und Uberbauten u. a. Neben-
raume. Diese sind fur die Einzelhandler und Gewerbetreibenden natirlich
unverzichtbar, aber der Eindruck, den dieser alternative Weg durch die In-
nenstadt hinterlasst, ist der schlecht organisierter, trister Hinterhofe, die der
glitzernden Welt der Schaufenster und Werbung entgegenwirken.

Dieser Eindruck wird verstarkt durch die Bebauung des Parkhofs, die effek-
tiv nur die riickwartige Bebauung der Grundstlicke an der Ludwig-, Friedrich-
, Wilhelm-, und WerlestralRe ist. Fir den wichtigsten innenstadtischen Park-
platz, von dem aus jeder Besucher den ersten und letzten Eindruck der Hep-

40 Prof. Walter Ackers: “Auf der Suche nach Ansehen. Uber den stadtischen Kern unserer Identitat
19.11.2009
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penheimer Stadt mitnimmt, ist das eindeutig zuwenig an stadtebaulicher
Gestaltung.

Wenngleich auf3erhalb der Abgrenzung gelegen, haben folgende drei Berei-
che fur das Untersuchungsgebiet grofe rdumlich-gestalterische Bedeutung:

Ein wichtiger Orientierungspunkt fir das Heppenheimer Zentrum ist der
Kleine Markt. An der Siegfriedstrale (B460), einer wichtigen Odenwald-
Ried-Verbindungsstralle gelegen, bietet sich dem Vorbeifahrenden, beson-
ders von Osten kommend ein interessanter Einblick in diesen Gelenkpunkt
zwischen Altstadt und zentralem Einkaufsbereich — wenn man den Blick von
der Strale abwenden kann. Aber auch fur FuBganger aus dem nérdlich an-
grenzenden Viertel kommend ist der Kleine Markt der Gelenkpunkt fir an-
schlielende Wege. Von hier aus geht es in die Altstadt, Uber den Graben
nach Suden oder in den zentralen Einkaufsbereich der FriedrichstralRe.
Raumlich hat der Kleine Markt drei Schwerpunkte, was ihn als Platz ver-
unklart und was die Frage zulasst: Was ist eigentlich der Kleine Markt?

1. Der Bereich an der B460 ,
raumlich eingefasst durch
einige  denkmalgeschuitzte
Altbauten und die Ecke des
Neubaus der Starkenburg-
passage, ist der urspringli- &
che ,Kleine Markt® aus dem
13. Jahrhundert, mit einer
grandiosen Blickbeziehung
zum Schlossberg, aber als
historischer Platz auch we-
gen des Verkehrs kaum er-
lebbar.

2. der polygonal von einer
Neubebauung eingefasste,
verkehrsberuhigte Platz mit
Durchgang zur Altstadt. Hier
ungefahr war urspringlich
die Verbindung der Markt-
stralde zum Kleinen Markt
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3. der Bereich vor der
Starkenburgpassage, als
heute wichtigste Kreuzung
zwischen Marktstralie/
FriedrichstralBe (Ost/West)
und Graben (Nord/Sud).
Dieser Platzbereich ist al-
lerdings durch die Bauten
des 20. Jahrhunderts und
Gestaltungselemente
raumlich sehr zerpfllickt.

Durch eine schéne Natursteinpflasterung wurde in der Vergangenheit ein gu-
tes Mittel zum Zusammenfassen der Bereiche gewahlt. Ganz gelungen ist es
durch die Baumstellung und andere Elemente nicht.

Aus der FriedrichstraRe kom-
mend erschliet sich der di-
rekte Zugang zur Altstadt
kaum. Das den Zugang markie-
rende Wormser Tor ist bis zur
Unkenntlichkeit zugebaut. Man
erkennt zwar den Rand der Alt-
stadt, aber keinen Zugang. Vor
dem niedrigen  Durchgang
durch dieses Gebdude stehen
eng gepflanzte Bdume in einer
Querreihe, eine Beetumran-
dung, Wegweiser, Miuilleimer S
und ein weiterer Baum daneben stehen auf3erdem im Blickfeld und Weg.
Besucher sind auf ortskundige Fuhrung oder die Beschilderung angewiesen.

Bei der Ausstrahlung, die die Heppenheimer Altstadt als Touristen-
magnet fiir die Gesamtstadt hat und fiir den zentralen Einkaufsbereich
haben konnte, ist die Situation am Kleinen Markt ein echter Gestalt-
mangel.

Der zweite Orientierungspunkt ist der Postplatz als Anfangs- oder Endpunkt
der FuRgangerzone. Als Platz ist er eigentlich nicht erlebbar, vielmehr ist er
eine groRe Verkehrskreuzung, die aufgrund des hohen Verkehrsaufkom-
mens die volle Aufmerksamkeit aller Verkehrsteilnehmer fordert. Aus Rich-
tung Westen herankommend wird hier jedoch durch den Einblick in die Fried-
richstral3e deutlich, dass die Heppenheimer Innenstadt erreicht ist. Von Nor-
den und Sidden kommend bemerkt man den Beginn der FuRgangerzone e-
her durch eine zufalligen Blick zur Seite oder durch die vielen FuRganger an
der Ampel. Hier kdnnte gestalterisch mehr fur das Zentrum getan werden,
damit Besucher nicht unversehens daran vorbeigefahren sind.
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Zwischen Altstadt und dem zu untersuchenden Gebiet ist der ,Graben“ gele-
gen, tatsachlich der historische, vor der Stadtmauer gelegene Graben als
Teil der ehemaligen Verteidigungsanlage. Schon friih aufgefiillt und beidsei-
tig bebaut, machen die eindruckvollen Platanenreihen den urspriinglichen

Freibereich noch gut erlebbar. In der Nahtstelle zwischen den beiden dicht
bebauten Stadtteilen gelegen, hat der Graben und die angrenzende kleine
Anlage am Kriegerdenkmal grofe Bedeutung als begriinte Zone und als ge-
stalterisches Potenzial. Auch die beidseitige Bebauung pragt diesen Bereich
sehr positiv. In seiner Funktion als dreispurige Stral’e und Parkplatz redu-
ziert sich die Nutzbarkeit fir die Bewohner auf diese ErschlieBungsfunktio-
nen. Fir Freizeit und Erholung hat der Graben zur Zeit keine Bedeutung,
aulder bei einem der zahlreichen Feste.
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2.4.6

StraBen und Verkehr

Die Prifung der Erschlielung des zentralen Einkaufsbereichs aus gesamt-
stadtischer Perspektive hat ein weitgehend positives Ergebnis.

Sowohl mit dem Pkw als auch mit dem OPNYV ist es kein Problem, diesen In-
nerstadtischen Bereich zu erschlielen. Es gibt zwar im gegenwartigen
OPNV-Netz unterversorgte Bereiche wie das nérdlichste Wohngebiet oder
der Bereich westlich der Ketteler Strale, aber diese Liicken sind seitens der
stadtischen Verkehrsplanung bekannt und es gibt es Plane einer neuen
Stadtbusroute, die einen Grofdteil dieser Licken abdecken soll, und die
demné&chst genehmigt werden sollen.

Eine Bahnlinie durch die Stadt gilt mangels Ubergéngen im Allgemeinen als
Barriere. Dies ist in Heppenheim bestenfalls gestalterisch ein Thema. Es gibt
genug Uber- oder Unterfiihrungen auf die Lénge der Stadtdurchfahrt verteilt.
Nicht alle sind gestalterisch befriedigend, aber zumindest doch akzeptabel.

In den Gesprachen mit Gewerbetreibenden und lokalen Akteuren wurden
fehlende Radwege in die Innenstadt beméangelt. Dies betrifft vor allem Ab-
schnitte der Ludwigstralde, sowie der Lorscher und Lehrstralle als Hauptver-
kehrsstralRen. In allen anderen StralRen ist der Verkehr nicht so erheblich, als
dass Radfahrer nicht auf der Stral3e fahren kdnnten.

Die Qualitat der wichtigsten Stadtzufahrten als Visitenkarte fur die Stadt ist
meist positiv. Nur die Hauptzufahrt von der Autobahn aus, Uber die B460,
durch die westlichen Gewerbegebiete wird dominiert von den hohen Werbe-
stelen, die von den naturlichen Qualitdten Bergstralde, Starkenburg und Dom
ablenken. Spater pragt die Unterfihrung unter die Bahn die Zufahrt Richtung
Zentrum.

Sehr beeindruckend hingegen ist die sidwestliche Zufahrt Uber die Blirger-
meister-Metzendorf-Strale aus Richtung Lampertheim. Hier Gberstrahlt der
Schlossberg mit der Starkenburg die Stadt tiber ganze Lange der Stadtzu-
fahrt, auch bei der Bahnquerung, da die Strale hier Uber die Bahngleise
kreuzt.

Hauptmangel der ErschlieBung aus allen Teilen der Stadt ist die nicht vor-
handene Ausschilderung des Zentrums. In allen touristisch vorzeigenswerten
Stadten ist vom Ortseingang an das Zentrum oder die Altstadt an jeder
Kreuzung oder Kreisel ausgeschildert. In Heppenheim sind Hinweise auf
Gewerbegebiete, gréllere Gewerbebetriebe oder das Kreiskrankenhaus zu
finden, Ankiindigung von Festen und Veranstaltungen am StralRenrand, aber
Schilder mit ,Zentrum* oder die touristisch wichtige ,Altstadt” fehlen, egal aus
welcher Richtung.
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Bestandsanalyse Stadtebauliche Analyse

Mit Ausnahme der ParkhofstralRe und der Parkhauszufahrt Zwerchgasse
sind alle Stralen Im Untersuchungsgebiet verkehrsberuhigt. Friedrich-
stralle und der Kreuzungsbereich Wilhelmstral’e sind als Fullgangerzone
ausgewiesen.

Busse erschliellen den Haupteinkaufsbereich der Innenstadt Gber den Gra-
ben und die umgebenden Hauptstrallen.

Zufahrten mit dem Pkw ins Gebiet sind aus allen Richtungen méglich. Nur
der Bereich der Fulligangerzone ist natirlich fir den Individualverkehr ge-
sperrt. Hingegen kann zu ausgewiesenen Stunden beliefert werden.

Im Bereich des Zentrums ist es kein Problem einen Parkplatz zu finden: mit
stralenbegleitenden oder ausgewiesenen Parkflachen oder mit Tiefgara-
genplatzen ist das Gebiet sehr gut ausgestattet. Da ist zun&chst der zentrale
Parkhof, von dem aus es nur wenige Meter Fuldweg in die Friedrichstralle
sind. Es gibt drei Parkh&user im Zentralen Bereich:

- Parkhaus Altstadthotel an der Siegfriedstralie
- Tiefgarage unter der Starkenburgpassage an der Lehrstralte
-  Tiefgarage Stadthaus an der Wilhelm- bzw. GréffstralRe

Dariber hinaus kann im Graben unter den Platanen geparkt werden.

Auller den Parkplatzen am StralRenrand der WerlestralRe sind alle Parkplatze
gebuhrenpflichtig, wenn auch mit relativ niedrigen Tarifen.

Bemangelt wurde von Befragten Gewerbetreibenden und den beteiligten Ak-
teuren, dass Ladenbetreiber und Angestellte kaum im Gebiet gelegene ge-
bihrenfreie Parkplatze finden. Tatsé&chlich ist das Heppenheimer Zentrum
aber so klein, dass man, im nérdlich oder westlich angrenzenden Wohnge-
biet frei parkend, sehr gut in wenigen Minuten bis zum Arbeitsort Friedrich-
stral3e laufen kann. Und es sollte das Bestreben der Ladenbetreiber sein, die
Parkplétze im Zentrum den Kunden zu Uberlassen.

Ein weiterer Kritikpunkt bei der Befragung war die Beschrankung der freien
Parkzeit durch die ,Brétchentaste®. Eine halbe Stunde freies Parken reiche
gerade aus, das Auto abzustellen, eine Besorgung zu machen und wieder
zurtick zum Auto zu laufen. Man kénne sich nicht die Zeit nehmen, eine wei-
tere Sache zu besorgen oder mit Mulle einen Café zu trinken oder ein
Schwatzchen mit einem Bekannten zu halten. Man muss zum Auto zurlck,
wenn man keinen Strafzettel bekommen mochte. Auch hier kénnte man ar-
gumentieren, bei den kurzen Wegen sei dann auch ein schnelles Nachlésen
mdglich. Tatsé&chlich ist diese Situation aber schadlich fur das Zentrum als
Kommunikationsraum und Treffpunkt. Kommunikation oder spontanes Fla-
nieren sind mit enger zeitlicher Vorfestlegung nicht méglich.

Das Untersuchungsgebiet ist nur ein kleiner Teil dessen, was Heppenheimer
unter ihrer Innenstadt verstehen. Dazu gehéren die angrenzenden Wohnge-
biete, eines nordlich um die Hermannstraf®e und das andere westlich um den
Feuerbachplatz. Die Bewohner dieser Gebiete sind bezlglich Waren der tag-
lichen Versorgung auf das Zentrum angewiesen. Die Querung der stark be-
fahrenen BundesstraBen in die Innenstadt ist durch Ampelanlagen am
Postknoten und am Kleinen Markt geregelt.
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Weitere Ful3géngeriberwege mit Anforderungsknopf ermdglichen das Que-
ren aullerhalb der groRen Kreuzungen. Es bleibt die eher psychologische
Barriere durch das hohe Verkehrauskommen und durch die Wahleinschréan-
kung des Ortes der Querung.
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Bestandsanalyse Demografie

2.5

2.51

Bevoélkerung und Wohnen

Demographische und soziale Struktur

Die Innenstadt Heppenheims in den Grenzen der vorbereitenden Untersu-
chung beherbergt zum September 2009 genau 2.000 Einwohner. Dies sind
rund 7,6 % der Haushalte der Gesamtstadt und 7,8 % der Einwohner. Die
Haushaltsgroéf3en entsprechen genau der im gesamtstadtischen Durchschnitt
(2,2 Personen/Haushalt), und auch die Geschlechterproportion weicht kaum
von der Bevdlkerung in der Gesamtstadt ab.

Ausgewadhlte Merkmale der Bevélkerungsstruktur
Vergleich des Aktiven Kernbereichs mit der Stadt Heppenheim 31.12.2008

Merkmal Innenstadt Gesamtstadt
Haushalte (Anzahl) 890 11.702
Haushalte/Anteil Innenstadt an Gesamtstadt 7,6% 100%
HaushaltsgroRe 2,2 2,2
Anteil der Haushalte mit liber 45jdhrigen HH-Vorstan 60% -
Bevolkerungszahl 31.12.2008 1.982 25.418
Einwohner/Anteil Innenstadt an Gesamtstadt 7,8% 100,0%
Geborene/1.000 EW (2007) 3,58 7,55
Anteil weibl. 51,8% 51,3%
Anteil Ausldnder 23,9% 11,1%
Bevélkerunsentwicklung 2005 - 2008 2,0% -0,3%

Quelle: Gebietstrechenzentrum (Sonderauszahlung 9.2009) - eig. Berechnungen durch E&P

Wesentliche Unterschiede in der sozialen Zusammensetzung erwiesen sich
bei der Innenstadt in der der ethnischen Struktur, dem alterstrukturellen Auf-
bau und in der natirlichen Bevolkerungsbewegung. Die Geburtenziffer im
Aktiven Kernbereich

liegt auf der Halfte des

. Aktiver Kernbdereich:
Wertes in der Gesamt- Haushalte nach Alter des HH-Vorstandes 9.2009
Stadt, der Ante” der Quelle: Gebietsrechenzentrum (Sonderauszahlung), eig. Berechn. E&P
Birger mit fremdem
Pass dagegen auf
mehr als dem doppel-
ten Wert der Gesamt- unter 45 jahren iiber 65-Jahre

34%

stadt. Der mit 60 % 40%
sehr hohe Anteil der
Haushalte, in denen
der Haushaltsvorstand

glter als 45 Jahre ist, 49 doate

deutet auf eine gegen-

Uber der Gesamtstadt
deutlich é&ltere Bevol-

kerung hin.
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Bevdlkerungsentwicklung der Innenstadt 1990 -9.2009
Quelle: Gebietsrechenrentrum (Sonderauszahlung), eig. Berechnung E&P
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Zwischen 2005 und 2008 hat die Innenstadt - entgegen dem stagnativen
Trend der Gesamtstadt - einen Bevdlkerungszuwachs zu verbuchen. Dies ist
jedoch ein einzelnes Moment. In der Betrachtung der letzten 20 Jahre zeigt
sich, dass die Innenstadt in den Grenzen des Aktiven Kernbereichs erhebli-
che Bevdlkerungsverluste zu verzeichnen hatte. So ist die Bevdlkerungszahl
um fast 20 % gesunken, obwohl es einen erheblichen Zuzug durch die aus-

l&ndische Bevdlkerung gegeben hat, die ihren Anteil in diesem Zeitraum
mehr als verdoppelt hat.

Im Wesentlichen ist diese negative Bevdlkerungsentwicklung durch Wande-
rungsverluste bedingt. Das Gebiet des Aktiven Kernbereichs hat zwar in die-
sem Zeitraum Uberwiegend einen Sterbelberschuss Uber die Geborenen,

Bevélkerungsentwicklung der Innenstadt 1990 - 2009
Natiirlliche Bevolkerungsentwicklung und Wanderungen
Quelle: Gebietsrechenzentrum (Sonderauszdhlung) und eig. Berechnungen E&P
- 40

20

lyezuy

Bewolkerungssaldo

Natrirl.
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\/ -80
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aber die negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung wird deutlich tberwo-
gen von Wanderungsverlusten bis zum Jahr 2005. Die Trendlinie tUber den
Betrachtungszeitraum von zwei Jahrzehnten ist deutlich negativ.

Diese Bevolkerungsverluste kann man nicht ausschlief3lich auf eine nachlas-
sende Attraktivitat der Innenstadt als Wohnstandort zurtickfihren. Der Grof3-
trend zu immer kleineren Haushalten und einem wachsenden Wohnfléchen-
verbrauch als ,Wohlstandszuwachs* wirkt sich in einem Gebiet mit begrenz-
ten Neubaumdglichkeiten wie der Innenstadt zwangslaufig in einem Bevdlke-
rungsriickgang aus. Allerdings zeigt die Struktur der demographischen Ent-
wicklung, speziell durch den verstérkten Zuzug auslandischer Birger, dass
es auch die reduzierten Qualitaten der Innenstadt sind, die zu den Bevdlke-
rungsverlusten fuhrten. So sind es vor allem die Jingeren, die aus der In-
nenstadt fortziehen: vier Flnftel der aus der Innenstadt Fortziehenden sind
junger als 45 Jahre. Diese negative ,Familienwanderung® ist ein deutliches
Indiz dafiir, dass die Innenstadt in ihren Wohnqualitdten gegenliber andern

Wohnvierteln im Nachteil ist.

45- bis 65-jahrig
16%

Aktiver Kernbereich: Altersstruktur
der aus der Innenstadt Fortziehenden 1990 - 2009

Quelle: Gebietsrechenzentrum (Sonderauszahlung), eig. Berechn. E&P

15- bis 45-jahrig
69%

6- bis 15-jshrig

liber 65 Jahre 6%
3% unter 6 Jahren

6%

Ein weiterer Indikator fur Defi-

Aktiver Kernbereich: Wohndauer der aus der
Innenstadt Fortziehenden 1990 - 2009

Quelle: Gebietsrechenzentrum (Sonderauszéhlung), eig. Berechn. E&P

1 bis 3 Jahre
22%

3 bis 5 Jahre
10%

5 bis 10 Jahre

13% unter einem Jahr
0

39%

tiber 10 Jahre
16%

zite des Wohnens und des
Wohnumfelds ist, dass sehr
viele der Wegziehenden dies
nach kurzer Wohndauer in der
Innenstadt tun. Von den Weg-
ziehenden wohnten 60 % weni-
ger als drei Jahre in der Innen-
stadt, ein gutes Funftel sogar
weniger als ein Jahr. Unter der
jungeren Bevoélkerung der In-
nenstadt herrscht also eine ho-
he Fluktuation und die In-
nenstadt hat fir die Bevélke-
rungsschicht im Familienalter
keine Bindungskraft.
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Eine mangelnde Attraktivitdt der Innenstadt in punkto Wohnen zeigt sich
auch in der Herkunftsstruktur der Zuziehenden in den letzten 20 Jahren. Der
grofdte Anteil der Zuziehenden kommt aus dem Nahbereich und der Region
(rd. 70 %), ein knappes Drittel zieht aus dem Ubrigen Bundesgebiet oder gar

Struktur der Zuwanderung in die Innenstadt 1990 - 9.2009
nach der Herkunftsort des Zuziehenden
(N=338, in absol. Anzahl und in %)
Quelle: Geb.rechenzentrum (Sonderauszédhlung) und eig. Berechn. E&P

aus Region aus librigem
17% Bundesgebiet
13%

aus dem Ausland
15%

aus Nahbereich
54% innerstadtisch
1%

aus dem Ausland zu. Be-
zeichnend ist, dass nur einer
von 100 der Zugezogenen
aus dem Ubrigen Stadtge-
biet von Heppenheim kam.
Innerhalb Heppenheims ist
die Innenstadt als Wohn-
quartier also kein gute ,Ad-
resse“. Die Auswertung er-
gab im Ubrigen auch, dass
unter den Zugezogenen
keine Familie mit einem
Kleinkind unter einem Jahr
war.

Der Frage, ob es innerhalb der Innenstadt Lagequalitatsunterschiede gibt,
wurde dem unter Zuhilfenahme des kumulierten Wanderungssaldos nach-
gegangen. Dieser wurde in Relation gestellt zur derzeitigen Einwohnerzahl.
Dabei zeigt sich, dass es die Hauptgeschaftszonen der Innenstadt sind
(FriedrichstralRe und LehrstralRe), die Einwohnerverluste erlitten haben, wah-
rend am Graben sogar noch ein leichter Wanderungsgewinn zu verzeichnen
ist. Die Lagequalitaten der Innenstadt streuen also sehr stark, und wie man
am Beispiel der Lehrstralle und Friedrichstral3e sieht, sind dies auch die Be-

reiche mit der geringsten Wohnumfeldqualitat.

Aktiver Kernbereich: Wanderungssaldo 1990 bis 2009
nach Straenziigen in % der Einwohnerzahl 9.2009

Graben
Darmstadter Str.

Parkhofstr.

Zwerchgasse

Kumulierter
Wanderungssaldo
1990 bis 9.2009 in
%der Bevolke-
rung in 9.2009

-40% -30% -20% -10%

0% 10% 20%
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2.5.2

Ergebnisse der Befragung von Innenstadtbewohnern

Zur Wohnsituation wurden im Oktober 2009 13 Interviews mit einem stan-
dardisierten Erhebungsinstrument durchgefiihrt. Fir die Interviews wurde der
Kreis der Befragten auch auf die unmittelbar angrenzenden Straflenbereiche
ausgedehnt. Es sind jedoch wenige Befragte, die nicht im Aktiven Kernbe-
reich wohnen. Uberreprasentiert sind in der Stichprobe jedoch mit Sicherheit
die Besitzer von Wohneigentum. Dies ist insbesondere bei der Auswertung
zur Wohnumfeldzufriedenheit zu berucksichtigen.

Aufgrund der kleinen Stichprobe erheben die Auswertungsergebnisse nicht
den Anspruch auf Reprasentativitat. Die Ergebnisse sind im Kontext der an-
deren Untersuchungsergebnisse lediglich als Hinweise zu werten.

Die Hélfte der Befragten lebt in Wohneigentum, die andere Halfte zur Miete,
und ebenso verteilen sich in der Stichprobe Berufstatige und nicht Erwerbs-
tatige halftig. Mit der einen Ausnahme einer Bewohnerin des Seniorenheims
an der Lorscher Stral3e leben alle Befragten im eigenen Haushalt.

Die Befragten waren durchschnittlich 55 Jahre alt und lebten in Haushalten
mit einer Haushaltsgré3e von durchschnittlich 2,2 Personen. Dies entspricht
der auf der Basis des Melderegisters ermittelten durchschnittlichen Haus-
haltsgréRe. Single-Haushalte sind in der Stichprobe nur zwei vertreten. Nach
dem Familienstand dominieren mit Uber 70 % die Verheirateten gefolgt von
zwei Verwitweten. In einer Partnerschaft lebt eine Familie mit vier Personen.
Singles und Wohngemeinschaften sind also unterreprésentiert.

Kinder unter 18 Jahren leben in vier Haushalten der Befragten. Die Wohn-
dauer der Befragten im Gebiet liegt zwischen einem und 35 Jahren, die
durchschnittliche Wohndauer betragt elf Jahre.

Wenn die Befragten weniger als funf Jahre in der Innenstadt wohnten, wur-
den sie um Auskunft nach den Grinden ihres Zuzugs in die Innenstadt ge-
beten. Bei insgesamt finf in jliingerer Zeit in die Innenstadt Zugezogenen
waren es Uberwiegend berufliche Grinde (n=4), in je zwei Fallen ein glnsti-
ges Mietangebot und familiare Griinde, in einem Fall der Wunsch nach dem
Wohnen in zentraler Lage.

Die Wohnflache je haushaltsangehdériger Person betragt im Durchschnitt der
Befragten 47 gm, allerdings in der groRen Bandbreite von 27 gm bis knapp
70 gm. Es ist eben diese Befragte aus einem 1-Zimmerappartement, die ih-
re Wohnung als zu klein empfindet. Alle andren bezeichnen die Woh-
nungsgrofde als genau richtig und auch bezuglich der Wohnungsausstattung
herrscht groRe Zufriedenheit. Unter den Befragten war auch niemand, der
die Absicht hatte, aus der Innenstadt wegzuziehen.

Die Miethéhen in der Stichprobe streuen ungemein. Die niedrigste Netto-
Kaltmiete je liegt bei 4,36 €/gm, die héchste bei tiber 13 €/gm. Dies ist aber
die Bewohnerin des Seniorenheims. Man wird insgesamt von einer Miethéhe
von 4 bis 6 €/gm als Ublich ausgehen kénnen. Die Miethéhe wird von keinem
der Befragten beklagt; 60 % nannten die glinstige Miethéhe sogar als einen
der Griinde, in die Innenstadt zu ziehen.

Der Standard der Wohnungsausstattung in dieser Kleinen Stichprobe ist
recht hoch: Die Halfte der Befragten haben einen Lift im Haus. Bad/Dusche
und Zentralheizung ist durchweg vorhanden, und mit einer Ausnahme haben

107



Entwicklung eines integrierten Handlungskonzepts

alle Befragten einen Balkon oder eine Terrasse. Die Hélfte der Befragten hat
auch einen oder mehrere Stellplatze.

Als Stérungen aus der Wohn-
umgebung beklagen je ein Drit-
tel der Befragten Larm von
Kneipen und bei Veranstaltun-
gen und ungenigende Sauber-

Aktiver Kernberich Innenstadt

Befragung von Bewohnern der Innenstadt

zur Zufriedenheit mit der Wohnsituation
Befragung 10.2009 durch E&P N=13

keit und Stralenreinigung. Ein : — in % der
knappes Drittel beschwert sich |Unzufriedenheit mit Befragten
Uber Verkehrsldarm und ein |fehlende Einkaufsméglichkeiten 43%
UbermaB an Leerstand in der fehlendes Griun in der Innenstadt 38%
| dt. Es k hi di zuwenig Aufenthaltsrdume 38%
nnenstadt. Es omm.t. _|nzu 1®  |zuwenig Spielplatze 15%
Nennung von Belastigungen |fehlende Parkméglichkeiten 15%
und die Klage Uber nachtliche |schlechter Wohnstandard 0%

n ; Miete zu hoch 0%
Schlagereien. schlechter OPNV 0%

Quelle: E&P eig. Erhebungen und Berechungen

Bei der Frage nach den Qualitdten der Innenstadt ergibt sich eine klare
Rangfolge. Gute Nachbarschaft und die Wohnumfeldqualitdt stehen obenan
mit knapp vier Finfteln der AuRerungen, gefolgt vom kulturellen Leben und
Veranstaltungen als Qualitdt. Die Einkaufsmdglichkeiten werden immerhin
von einem Finftel der Befragten geschatzt (wahrend zwei Finftel sie unge-
nigend bezeichnen - siehe oben). Auch nicht héher ist die Zustimmung zur
Frage nach dem stadtischen Leben als Qualitat der Innenstadt.

Unter ,sonstige Qualitaten wurde die Nahe zur Altstadt und Marktplatz als
ein Pradikat der Innenstadt zugeschrieben.

Bei der Wertung ist zu berlcksichtigen, dass in der Stichprobe die Wohnei-
gentimer Uberreprasentiert sind und dass fast alle Befragten einen Balkon
oder eine Terrasse zur Verfigung haben. Zusammen mit der recht langen
Wohndauer erklart dies sicher
auch die hohe Wertschatzung,
die die Nachbarschaftsbezie-
hungen in der Innenstadt erfah-
ren. Hinsichtlich der Erreich-
barkeit und der zentralen Lage

Aktiver Kernberich Innenstadt

Befragung von Bewohnern zu den

Qualitaten der Innenstadt als Wohnquartier
Befragung 10.2009 durch E&P N=13

spielt sie bei den Befragten
eine geringe Rolle fur die In-
nenstadtqualitat, wie diese
Merkmale auch schon flr die
Wahl des Wohnstandorts Zu-
ziehender untergeordnet ge-
nannt wurden.

Unzufriedenheit mit

in % der
Befragten

gute Nachbarschaften
Wohnumfeldqualitat

kulturelles Leben und Veranstaltungen
Stadtisches Leben
Einkaufsmaoglichketien

Errreichbarkeit und zentrale Lage
Einrichtungen sozialen Infrastruktur
Sonstiges

38%
38%
31%
23%
23%
15%
15%
15%

Quelle: E&P eig. Erhebungen und Berechungen
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2.5.3

Bevdlkerung und Wohnen - Zusammenfassung der Analysen zur
soziographischen Struktur und zur Wohnsituation

Die Bevdlkerungsentwicklung, die sich in der Statistik zeigt, spricht fir eine
deutlich nachlassende Wohnqualitat der Innenstadt. Insbesondere die Wan-
derungen sind altersstrukturell, ethnisch und in der sozialen Situation selektiv
und verschieben die sozialen Strukturen der Innenstadt sukzessive hin zu
einer alternden Quartiersbevélkerung unter negativer Familienwanderung.
Naturgemal ist die ,Abstimmung mit dem Umzugswagen® Uber ein Wohn-
quartier besonders ausgepragt bei den Bevdlkerungsteilen, die nicht mit
Wohneigentum an das Gebiet gebunden sind. Die raumlichen Strukturen der
sozial selektiven Abwanderung zeigen sich dementsprechend auch in den
Raumen des Gebietes besonders deutlich, in denen Mietwohnungen im Ge-
schosswohnungsbau vorherrscht, namlich Friedrichstral’e und Lehrstralle.

Beziglich der Ergebnisse aus der Befragung von Bewohnern, die in Teilen
stark kontrastierend sind, muss man in der Interpretation nicht nur aufgrund
der geringen StichprobengréRe zuriickhaltend sein. Was nun die Uberein-
stimmungen angeht, die sich zu dem Uber die Statistik gewonnenen Bild er-
geben, sind es zunachst mal solche der demographischen Struktur (Alter,
Geschlecht und HaushaltsgroRen der Befragten). Eine wesentliche Diskre-
panz liegt jedoch in der Stichprobenverzerrung. Sie dul3ert sich u.a. in dem
hohen Malf3, in dem die Befragten Wohneigentum verfigen und die Wohnun-
gen der Befragten eine hohe Ausstattungsqualitat besitzen. Diese Wohnqua-
litaten lassen sich mit Sicherheit nicht auf die Gesamtheit ,hochrechnen“ und
ebenso wenig die gedulierten Antworten auf die Fragen nach Qualitdten und
Defiziten der Innenstadt. Das Uberwiegend positive Bild zum Wohnen und
Wohnumfeld in der Innenstadtqualitdt wird sicher nicht fir die Gesamtheit
der Wohnbevélkerung geteilt*'.

Eindeutig sind die statistischen Kennwerte einer sozial selektiven, die Bevol-
kerungsstruktur im Zeitverlauf verandernden Bevélkerungsbewegung. Aus
der Tatsache, dass innerhalb Heppenheims kaum Zuzlige in die Innenstadt
erfolgen, der relativ hohen Fluktuation der Bevélkerung und an dem wach-
senden Anteil von Auslandern wird kenntlich, dass zumindest Teile des
Wohnungsbestandes in Kombination mit dem Wohnumfeld eine geringe Att-
raktivitdt besitzen. Dies gilt speziell fir Familien mit Kleinkindern. Anderer-
seits ist in der Innenstadt auch nicht erkennbar, dass dort vermehrt ein Zu-
zug von alternativen Lebensgemeinschaften stattfindet. Dies kann an einer
Reserviertheit der Eigentimer bei der Vermietung an Wohngemeinschaften
und nichteheliche Partnerschaften liegen. Méglicherweise ist es jedoch auch
so, dass diese Wohnungsmarktzielgruppen die Innenstadt noch nicht fur sich
entdeckt haben.

*1 Abhilfe und den vermeintlichen Widerspruch zwischen Befragung der Bewohner und objektiver Bevélke-
rungsbewegung bréchte hier vermutlich eine breiter angelegte Befragung. Uberhaupt sind Befragungen
zur Wohnzufriedenheit eines der schwierigsten Unterfangen in der Stadtsoziologie. Wohnzufriedenheit
bemisst sich ja nicht nur nach Defiziten, sondern auch nach dem wirtschaftlichen Vermégen, sich eine
bessere Wohnung leisten zu kénnen. Es wird deshalb immer einen ,bias* (Verschiebung) zu einer hdhe-
ren Wohnzufriedenheit geben, weil sich Winsche immer auch nach den materiellen Méglichkeiten rich-
ten. (,Glucklich ist, wer vergisst, was doch nicht zu andern ist*.)
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2.6

2.6.1

Bodenwertverhaltnisse im Untersuchungsgebiet ,,Aktiver Kernbe-
reich Innenstadt“ und Mitwirkungsbereitschaft der Grundeigen-
timer

Bodenwertverhaltnisse und Grundstiickszuschnitte

Die aktuelle Bodenrichtwertkarte 2009 zeigt das Gebiet des Aktiven Kernbe-
reichs in drei Bodenrichtwertzonen. Die Zone 1 Friedrichstralie ist als MK mit
einem Richtwert von 380 €/gm bezeichnet, die die Altstadt und das B-Plan-
gebiet FriedrichstralRe Siid umfassende Zone 03 ebenfalls als MK mit einem
Bodenwert von 370 €. Mit 270 €/gm deutlich unter diesen Bodenwerten ist
die Zone 02 von der Westseite des Grabens, sudliche Wilhelmstrale Gber
den Parkhof sowie westlich anschlie®enden Bereich entlang der B3.

-
1&@_{'@

Lorschen

Quelle: Bodenrichtwertkarte 2009, herausgeg. vom Amt fir Bodenmanagement Heppenheim,
Heppenheim April 2009 ©AFB Heppenheim

Die Grundstickswerte gemaly Richtwertkarte sind als moderat einzuschét-
zen. Von der relativen Héhe her sind Bodenwerte dieser Héhe fir keine
Form der Bebauung als Restriktion einzuschatzen, auch nicht fir eine Be-
bauung im geférderten Wohnungsbau.

Die Grundstlicksgréfien und —zuschnitte sind in grof3en Teilen als zweckma-
Big einzustufen und die Erschlielung als gesichert. Besonders kleinteilige
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2.6.2

Strukturen finden sich im Bereich der im Osten an den Parkhof angrenzen-
den Wilhelmstral3e. Im Falle eines Abbruchs nicht erhaltenswerter Gebaude
und einer Neubebauung kénnte diese ohne eine Neuordnung in guten Teilen
schwierig sein.

Ergebnisse der Interviews mit Grundeigentiimern

Im Programm Aktive Kernbereiche kommt der Mitwirkung der Eigentimer an
den Zielen der GesamtmalRnahme in mehrerlei Hinsicht groRe Bedeutung
zu. Zum einen ist es — wie in allen Sanierungsgebieten — ihre Investitionsbe-
reitschaft zu Instandhaltung und Modernisierung und ihr Wirtschaftsverhalten
bei Vermietung und Verpachtung. Dies ist oft genug widersprichlich, etwa
wenn im Bestreben, eine hohen Grundrente zu erzielen, oft kurzfristige und
wenig nachhaltige Kalkile das Wirtschaftsverhalten bestimmen.

Von besonderer Bedeutung im Aktiven Kernbereich ist, inwieweit tber die
eigenen Immobilien hinaus auf die Gesamtentwicklung des Gebiets ihr Wirt-
schaftsverhalten bestimmt und ob sie bereit sind, mit der Stadt zusammen-
zuwirken und langerfristige Konzepte zu verfolgen. Dies betrifft auch die
neuerdings verstarkt diskutierten ,Eigentimergemeinschaften und Standort-
gemeinschaften: bei diesen soll durch die Zusammenarbeit von Grundei-
gentimern eine Gebietsaufwertung erfolgen.

Im Rahmen der Zukunftswerkstatt 2006 war auch eine Arbeitsgruppe Grund-
eigentum eingerichtet worden. Auftakt sollte eine Einfihrung ,Immobilien —
Werterhaltung und —entwicklung® sein, die von der Sparkasse Starkenburg
organisiert und gesponsort war. Die Resonanz hierauf war gering.

In Anbetracht der Bedeutung der Mitwirkung von Grundeigentiimer wurde
versucht, Uber Interviews mit einer Auswahl von Eigentiimern aus der Innen-
stadt ein Erfahrungs-, Meinungs- und Einschatzungsbild zu erhalten. Die
Auswahl sollte insbesondere Eigentimer von Schlisselgrundsticken und
ortsbildprdgenden Gebaduden beinhalten. Eine Reprasentativitdt war nicht
angestrebt. Der Schwerpunkt der Interviews lag zum einen auf Erfahrungen
mit Vermietung und Verpachtung und deren Handhabung (z.B. Einschaltung
von Maklern, Vertragsgestaltung), zum andern auf Einschatzungen zur Ge-
bietsentwicklung und den immobilienwirtschaftlichen Auswirkung und
schlieBlich auf Fragen zu eigenen baulichen Vorhaben und den nachbar-
schaftlichen Beziehungen zu anderen Grundeigentimern und dem Gewerbe.
Die Auswabhl erfolgt in Abstimmung mit der Stadt Heppenheim, Herrn Knapp
und Dr. Naumann.

Obwohl einige der Angesprochenen Schliisselgrundstiicke besitzen und ihre
Haltung groRe Bedeutung fir bestimmte Planungen und Uberlegungen sei-
tens der Stadt hat (B-Planverfahren Friedrichstr. Stid, Ansiedlung eines Le-
bensmitteleinzelhandels, Leerstand Metzendorf-Gebdude usw), wurden die
Gesprache bewusst nicht als Erérterungsgespréche nach § 175 BauGB ge-
fuhrt.

Bei den angesprochenen Grundeigentiimern bestand grofle Zuriickhaltung
fur ein Interview und die Bereitschaft ergab sich erst nach schriftlicher Dar-
stellung.
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2.6.2.1

2.6.2.2

2.6.2.3

Struktur der Grundeigentiimer

Bei den bis zum 8.10.209 gefiihrten zehn Interviews war jeweils die Halfte
der Grundeigentiimer den gewerblichen Immobilienkaufleuten zuzurechnen,
die andere Halfte den ,kleinen Grundeigentimern®. Entsprechend unter-
schiedlich erscheinen die Sichtweisen auf das Gebiet:

o Die eine Gruppe sieht die Gebietsentwicklung als recht chancenreich,
was die Wertentwicklung der Immobilie angeht. Bei (wie zu vermuten)
guten Einstandspreisen wird eine hohe Rendite bei einer Wiederver-
aullerung erwartet. In diese Erwartung gehen die diskutierten Vorha-
ben und Projekte der Stadt ein. Diese Gruppe ist sehr gut informiert
Uber immobilienwirtschaftliche Entwicklungen im Allgemeinen und in
Heppenheim im Besonderen.

o Die Gruppe der ,kleinen Grundeigentimer” nutzt die Immobilien ganz
oder teilweise selbst. Die Investitionsbereitschaft richtet sich nach
den eigenen Bedirfnissen und Standards, anscheinend aber auch
danach, dass Teile der Vermietungserlése zum Lebensunterhalt bzw.
der Alterssicherung verwandt werden. Die Bindung der Eigentiimer
an die Immobilie ist - zumindest fur die Generation der jetzigen Ei-
gentiimer - entsprechend hoch.

Erwartungen an die Stadt

Beide Gruppen ahneln sich in der Erwartung gegeniber MalRnahmen der
Stadt, wobei es auffélligerweise nicht MalRnahmen zur Stadtgestaltung sind,
sondern — im weitesten Sinne — zur Infrastruktur (Einkaufszentrum, Parken).
Entsprechend distanziert und skeptisch wird deshalb die Umgestaltung des
Grabens betrachtet. Konkrete konzeptionelle Uberlegungen oder ein Szena-
rio der Innenstadtentwicklung waren bei keinem der Befragten erkennbar, in
einem Fall jedoch konkrete Beflrchtungen zu einer negativen Entwicklung.

Akute Schwierigkeiten bei der Vermietung scheinen nicht zu bestehen; tber
Mieterlése aullern sich fast alle zufrieden, wenn auch mit der Einschrankung,
dass die friher erzielten Gewerbemieten nicht mehr oder nur mit Schwierig-
keiten zu realisieren sind.

Die Entwicklung des nicht integrierten Handels an der Tiergartenstrafe und
das Projekt ,Kaufland“ sehen alle mit Skepsis, aber eher als latente Beein-
trachtigung der Innenstadtentwicklung. Soweit es bekannt ist, sind auf das
Programm Aktiver Kernbereich Innenstadt deutlich Hoffnungen gerichtet,
namlich dass die Stadtpolitik die Innenstadtentwicklung mit Prioritat versieht.
Die Altstadt wird ofter zitiert, dass dort Gber die Sanierung eine Aufwertung
passiert sei. Die Hoffnung, dass es im Rahmen des Aktiven Kernbereichs zu
einer Férderung von PrivatmaRnahmen kommt, wurde von keinem Befragten
gedulert.

Wirtschaftsverhalten

Bei vorherrschender Zufriedenheit mit der gegenwartigen Vermietungs- und
Erl6ssituation wird nicht erwartet, dass sich die Renditen durch 6ffentliche
MafRnahmen spektakuldr &ndern (also keine Erwartung sanierungsbedingter
Wertsteigerungen). Dort, wo hohe Renditen beim Verkauf erwartet werden,
sind es Extrarenditen durch einen Erwerb unter Verkehrswert (Zwangsver-
steigerungen) und Projektentwicklungsgewinne.
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2.6.24

2.6.2.5

Der Mietmarkt scheint im Ubrigen verhalten zu sein; ein Verdrangungswett-
bewerb von Nutzungen und Nutzern ist aus den Interviews nicht deutlich ge-
worden. Die Zufriedenheit mit der Vermietung von Wohnungen ist ausge-
préagt. Im Einzelhandel der Innenstadt sehen alle Befragten Defizite, und die
Vermietung von Laden- und Gewerbeflachen scheint nicht einfach. Ver-
schiedene Eigentiimer tragen sich mit Uberlegungen, Handelsflachen in Bi-
ro- oder Praxisrdume umzuwandeln oder in Wohnungen.

Die Investitionsbereitschaft ist gering. Alle konkreten Vorhaben im Kreis der
Befragten richten sich auf kleinere Instandsetzungsmaflnahmen aus, auch
bei solchen Objekten, die eine umfassendere Modernisierung vertragen
kénnten.

Aus verschiedenen Hinweisen zum Erwerbszeitpunkt und dem verschiedent-
lichen Erwerb im Rahmen von Zwangsversteigerungen durch die Befragten
ergibt sich, dass der Immobilienmarkt der Innenstadt um die Jahrtausend-
wende stark in Bewegung gewesen ist.

Die Wertvorstellungen Uber die eigene Liegenschaft sind verschiedentlich
aulerst optimistisch; manche kann man als tiberzogen bezeichnen.

Organisation der Inmobilieneigentiimer

Obwonhl Uberwiegend eine negative Entwicklung der Innenstadt in funktio-
neller Hinsicht (Einzelhandel, Verkehr) wie der Wertverhaltnisse gesehen
wird, ist eine gemeinsame Interessenspolitik bei den Befragten nicht erkenn-
bar. Man kennt sich zwar gegenseitig und teilweise bis in die immobilienwirt-
schaftlichen Details von Erwerbspreisen und Miethéhen, aber Kontakte flr
gemeinsame Interessensformulierung bestehen nicht. Allenfalls tritt man sich
als Kéufer und Verkdufer gegenuber. Die Innenstadtentwicklung wird durch-
weg aus der Perspektive der Entwicklung des eigenen oder projektierten Ob-
jekts gesehen.

Offensichtlich ist der wirtschaftliche Druck nicht hoch genug, um sich tber
die Gesamtentwicklung Gedanken zu machen. Es wird vermutlich schwer
sein, die Grundeigentimer in eine aktive Innenstadtpolitik einzubeziehen o-
der gar fur ein Citymanagement zu gewinnen.

Das einzelkdmpferische, konkurrente Moment fihrt entsprechend zu diver-
sen Zwistigkeiten und Streitfallen, durch die sich die Eigentiimer gegenseitig
in ihren Vorhaben blockieren.

Positionen zu verschiedenen Objekten und Projekten

- Die ,Metzendorf“-lmmobilie wird von allen befragten Grundeigentimern
(mit Ausnahme des Eigentiimers selbst) als Schandfleck bezeichnet, zu
dessen Beseitigung die Stadt vorgehen solle.

- Die gescheiterte Bebauung des Parkhofs wird durchweg bedauert.

- Der Neugestaltung des Parkhofs wird allseitig groRe Bedeutung zuge-
schrieben, ebenso der Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels.

- Umgestaltung Graben: hierzu gibt ein ambivalentes Meinungsbild, in
dessen Mittelpunkt die Sorge um die Parkpldtze und des Anfahrens
steht.

- Bebauungsplan Friedrichstrale-Std: Von dem B-Planverfahren haben
nur wenige direkte Anlieger Kenntnis. Diese haben bei einer positiver
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2.6.3

Grundhaltung jedoch die Befiirchtung, dass das Blockinnere Stérungen
erfahrt.

- Der interkommunale Stadtumbau Mittlere Bergstral3e ist bei den Befrag-
ten unbekannt. Der Postknoten und die dort geplante neue Verkehrsfih-
rung wurde von keinem der Befragten angesprochen.

- Die Entwicklung Tiergartenstralle und die ,Kaufland“-Ansiedlung wird
beargwoéhnt; die gegenwartige Beschlusslage zu ,Kaufland® wird fur re-
versibel gehalten. Dies wird z.T. heftig kritisiert.

Insgesamt wurde in den Interviews eine sehr starke Personalisierung der
Vorgange deutlich, hinter denen Einschatzungen zur Stadtteil- und Markt-
entwicklung zurtckstehen.

Rolle der Eigentiimer und Konsequenzen fiir die Strategie

Nach den geflihrten Interviews zu Einschatzung und Positionen bestehen
grofdte Zweifel, ob sich wichtige Vorhaben wie die Ansiedlung eines Le-
bensmitteleinzelhandels und die Beseitigung des Missstands Metzendorf in
absehbarer Zeit rein privatrechtlich werden 16sen. Es sind dabei weniger die
eingefahrenen Streitfragen, sondern wirtschaftliche Interessenskollisionen.
Diese bediirfen einer Moderation, zum einen natlrlich durch den Versuch,
die Konflikte zu versachlichen und auf den Kern zuriickzufiihren. Zum an-
dern ist eine Moderation dergestalt erforderlich, dass den jeweiligen deutlich
wird, dass seitens der Stadt Rechtsmittel bestehen, die Projekte im Sinne
des &ffentlichen Interesses durchzusetzen.

Ein ganz wesentliches Element ist das das besondere Stadtebaurecht:

- Nach einer ersten Einschatzung ist eine Kaufpreisprifung und eine Ge-
nehmigungspflicht fir Vorgdnge und Vorhaben nach § 144 BauGB ein
Mittel, einen Basis dafiir zu legen, dass die gegenwartigen privatrechtli-
chen Auseinandersetzungen wieder auf einer realistischen, die wirkli-
chen Wertverhaltnisse widerspiegelnden Basis geflhrt werden missen
(kaufpreisdédmpfende Wirkung des § 144 (2) BauGB). Es sind dies aber
Einzelfdlle, weswegen die Notwendigkeit des besonderen bodenrechtli-
chen Instrumentariums abzuwégen ist.

- Zum andern wére ein besonderes Vorkaufsrecht durch die Stadt zu be-
grinden, um in den Immobilienverkehr steuernd eingreifen zu kénnen.
Fur eine effiziente Ausiibung des Vorkaufsrechts ist jedoch das Recht
der Stadt auf eine Preisprifung erforderlich, was wiederum den § 144
(2) BauGB voraussetzt.

- SchlieBlich ist der § 144 BauGB wichtig in seiner Informationsfunktion
fur die Durchfihrung der Erneuerung, némlich dass die Stadt Auskunft
erhalt iber Vorgénge und Vorhaben im Aktiven Kernbereich Innenstadt
und diese beratend und steuernd im Sinne der Innenstadtentwicklung
beeinflussen kann.

- Nach dieser ersten Einschatzung wére ansonsten eine férmliche Festle-
gung als Sanierungsgebiet im Vereinfachten Verfahren, unter Aus-
schluss der bodenrechtlichen Instrumentariums und von Ausgleichsbe-
tragen, ausreichend.
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2.7
2.71

Gewerbestruktur und —entwicklung

Struktur und Fluktuation des Gewerbes

Wirtschaftlich gesehen sind die Innenstadte bestimmt als Marktplatz fir
Handel, Dienstleistungen und 6&ffentliche Verwaltung. Gastronomie und Ho-
tellerie, Banken und Versicherungen sind historisch als Folgefunktionen ei-
nes stadtischen Marktgeschehens zu begreifen, der die sozialen Dienste und
Kultureinrichtungen nachfolgen.

Die nachfolgende Untersuchung der Wirtschaftsverlaufe in Heppenheim ba-
siert auf der Gewerbeentwicklung. Dabei ist bewusst, dass wesentliche Teile
der offentlichen Verwaltung am Rande der Innenstadt, aul3erhalb des For-
dergebietes, liegen und auch der Neubau der Sparkassenzentrale wirkt zwar
funktionell in die Innenstadt hinein, ist aber auerhalb des Férdergebietes si-
tuiert.

Die nachfolgenden Analysen und Auswertungen basieren auf einer Auszéh-
lung des Gewerberegisters der Stadt Heppenheim zum 23.8.2009. Die Aus-
zahlung erfolgte durch E&P parzellenscharf, d.h. es wurde nur das gewerbe-
scheinpflichtige Gewerbe auf Liegenschaften im Untersuchungsgebiet be-
ricksichtigt. Die Grundgesamtheit sind dabei rund 200 gewerbliche Wirt-
schaftseinheiten zum 23.8.2009. Allerdings liegt der nach Lokalitat, Branche
und Betriebsbeginn zweifelsfrei zu identifizierende Datensatz lediglich bei
176 Einheiten. Stichprobenhafte Uberpriifungen bei einzelnen Auswertungen
ergaben jedoch keinen Hinweis darauf, dass die Kernaussagen aufgrund der
Unvollstdndigkeit einzelner Datensétze verzerrt wirden.

In Heppenheim sind zum Zeitpunkt des Berichts im Fdrdergebiet Aktiver
Kernbereich Innenstadt 200 Gewerbebetriebe angemeldet. Die Untersu-
chung nach dem Jahr der Griindung oder der Ummeldung in die Innenstadt
zeigt, dass die meisten Unternehmen erst seit kiirzerem in der Innenstadt
ansassig sind: mehr als die Halfte der Betriebe ist erst seit 2000 hier gegrin-
det oder in die Innenstadt umgemeldet worden.

Gewerbescheinpflichtiges Gewerbe in der Innenstadt Heppenheims
nach dem Jahr der Anmeldung (Stand August 2008)
Zeitraum der Griindung Anzahl Anteil
2000 - 8.2009 108 54%
1990 - 1999 33 17%
1980 - 1999 23 12%
1970 - 1979 19 10%
vor 1970 17 9%
Gesamt 200 100%

Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

Hinzu zu z&hlen sind diesen gewerbescheinpflichtigen Betrieben freiberufli-
che Unternehmen, als insbesondere Arzte, Anwalte, Architekten und Kiinst-
ler usw.. Diese sind nicht als Gewerbe registriert. Nach einer Auszahlung der
Telefonbucheintragungen wird man der Zahl von rd. 200 gewerbeschein-

115



Entwicklung eines integrierten Handlungskonzepts

pflichtigen Gewerbeeinheiten noch rund 25 freiberufliche Wirtschaftseinhei-
ten hinzuzéhlen mussen.

Zum August 2008 stellt sich die Struktur der Wirtschaft in der Innenstadt
Heppenheims, gemessen in der Zahl der gewerbescheinpflichtigen Unter-
nehmen, wie folgt dar:

Struktur der meldepflichtigen Gewerbebetriebe in der

Heppenheimer Innenstadt August 2008
N=176 Quelle: Gewerberegister, eig. Berechnungen

Banken, S°;‘75:i99 Elnzzl:;ndel
Versicherungen % o
3%
Ladenhandwerk

9%

Handwerk
3%
Gastronomie Dienstleistungen
9% Gesundheit 23%
4%

Der Einzelhandel in der Heppenheimer Innenstadt hat den héchsten Anteil.
Zusammen mit dem Ladenhandwerk stellt der Einzelhandel zwei Flnftel der
gewerbescheinpflichtigen Betriebe der Innenstadt.

Relativ dicht gefolgt ist der Einzelhandel von den unternehmens- und perso-
nenbezogenen Dienstleistungen, die 23 % der Unternehmen stellen, und der
Gruppe sonstiger Gewerbebetriebe. Unter letzterem sind Unternehmen der
Presse, Promotion, Verkaufsagenturen, Tourismus und Transportunterneh-
men subsumiert. In dieser Gruppe sind auch ,Ich-AGs® und berufliche Ne-
bentatigkeiten enthalten, die eines Gewerbescheins bedurfen.

Banken und Versicherungen (einschl. Versicherungsagenturen) und gewer-
bescheinpflichtige Betriebe im Gesundheitswesen sind zwar oft im inner-
stadtischen Erscheinungsbild durch ihre bauliche Massivitat bestimmend und
gehoéren auch zu den arbeitsplatzintensivsten Wirtschaftseinheiten. Der Cha-
rakter der Innenstadte wird aber am stérksten durch die Nutzungen der Erd-
geschossebenen bestimmt, und dabei sind es die Ladengeschéfte und die
Gastronomie, die in der Dichte, der Art und der Prasentation des Angebots
das Flair einer Innenstadt bestimmen.

Der Anteil des firr die Erdgeschossnutzung und damit fir die gefihlte Urba-
nitat relevanten Gewerbes ist in Heppenheim hoch. 134 der Gewerbebe-
triebe, die seit 1970 in der Innenstadt neu angemeldet wurden, also etwa
zwei Drittel, gehéren dem Einzelhandel, dem Ladenhandwerk oder der Gast-
ronomie an. Mit einem Anteil von 71 % dominiert der Einzelhandel die EG-
Nutzungen.
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Der Anteil der Gastronomie ist mit 13 % dieser EG-relevanten Nutzungen
nicht so hoch, dass man die Innenstadt als ,Kneipenviertel“ bezeichnen
kénnte. Allerdings ist er Anteil der Gastronomie in den letzten Jahrzehnten
sukzessive gewachsen.

ErdgeschoBrelevantes Gewerbe in der Innenstadt Heppenheims
nach dem Wirtschaftszeig und dem Jahr der Anmeldung (Stand August 2008)
Zeitraum der Griindung Einzelhandel Ladenhandwerk Gastronomie Gesamt
absolut % absolut % absolut % absolut %
2000 - 8.2009 45 65% 12 17% 12 17% 69 100%
1990 - 1999 20 80% 3 12% 2 8% 25 100%
1980 - 1989 16 84% 2 11% 1 5% 19 100%
1970 - 1979 11 85% 1 8% 1 8% 13 100%
vor 1970 3 38% 4 50% 1 13% 8 100%
Gesamt 95 1% 22 16% 17 13% 134 100%
Anteil 1% 16% 13% 100%
Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

Die rdumliche Verteilung der Gewerbebetriebe auf die Stral’enziige der In-
nenstadt zeigt die nachfolgende Ubersicht. Die FriedrichstralRe ist dabei un-
bestritten das Zentrum in der Innenstadt Heppenheims und beherbergt ein
gutes Drittel des Gewerbes im Bestand. Mit einem Anteil von 47 % des EG-
relevanten Gewerbes ist die Friedrichstral’e auch die bestimmende Lage, die
mit den dortigen Laden und der Gastronomie das Ambiente und Flair der In-
nenstadt maflgeblich pragt.

Verteilung des Gewerbes des Innenstadtgewerbes auf StraBenziige - August 2009

InnenstadtstraBBe
Gewerbe Friedrich Lehr Wilhelm Ludwig Graben Parkhof sonstige
alle Gewerbebetriebe 35% 20% 18% 7% 8% 4% 8%
nur  EG-nutzungsd s 15% 15% 6% 6% 6% 6%
relevantes Gewerbe

Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

2.7.2

Dynamik der gewerblichen Innenstadtentwicklung

Die Tatsache, dass mehr als die Halfte der gewerblichen Wirtschaftseinhei-
ten der Innenstadt seit weniger als 10 Jahren dort besteht, wurde bereits als
Indikator einer groRen Dynamik und Fluktuation in der Innenstadt zitiert.
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Entwicklung der Gewerbeanmmeldungen in der Innenstadt
Heppenheim 1975 - 2008
sowie davon wieder abgemeldete Gewerbebetriebe
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Um den Entwicklungsverlauf dieser Dynamik nachzuzeichnen wurde die Zahl
der abgemeldeten Gewerbebetriebe in Relation gesetzt zur den Neuanmel-
dungen und Ummeldungen, soweit dies durch des Gewerberegister rekon-
struierbar war. Die Zeitreihenuntersuchung zeigt, dass von den seit 1975 an-
gemeldeten Gewerbebetrieben 69 % wieder abgemeldet wurden, und mit
Ausnahme des Anteils der Unternehmen im Gesundheitsbereich sind alle
anderen Branchen auf diesem sehr hohen Niveau der Fluktuation von zwei
Dritteln oder mehr.

Dies heildt, dass das Gewerbe der Innenstadt sich innerhalb einer Genera-
tion zu einem Guitteil erneuert hat.

Gewerbescheinpflichtige Unternehmen, die seit 1975 in der Innenstadt abgemeldet und seither wieder abgemeldet wurden in % der

Dynamik der wirtschaftlichen Entwicklung in der Innenstadt Heppenheim

An-und Ummeldungen seit 1975 (N=576)

Insgesamt

Einzelhandel

Dienstleistungen

Gesundheit

Gastronomie

Handwerk

Banken,
Versicherungen

Sonstige

Bestand 8.2009

176

56

40

8

17

23

17

5

An- und Ummeldungen seit 1975

576

197

119

14

77

83

51

27

Abmeldungen seit 1975

400

141

79

6

60

60

34

22

Abmeldunen in % der Anmeldungen

69%

72%

66%

43%

78%

72%

67%

81%

Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

Dies muss fir die wirtschaftliche Entwicklung insgesamt nicht negativ sein,
es zeigt aber an, dass fur die Kunden und das Stadtpublikum das Gebiet ei-
ne instabile Struktur an fest lokalisierbaren Laden- und Gewerbestandorten
hat. In einer solch hohen Fluktuation liegen deshalb auch Risiken fiir die
Entwicklung. Fluktuation heif3t ja nicht zwingend, dass es z.B. zu einer Be-
triebstibergabe kommt, und der gleiche Betrieb oder zumindest die gleiche
Branche am gleichen Standort weitergefiihrt wird. Es liegt hierin auch das
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Risiko, dass sich bei einer Vielzahl von freiwerdenden Gewerberdumen an-
dere Nutzungen etablieren, die womdglich den Branchenmix stéren oder zu
einseitigen Strukturen fihren.

Die hohe Fluktuation der Einzelhandelsgeschéfte ist in Heppenheim keine
erst jungere Erscheinung, sondern lasst sich Uber einen langeren Zeitraum
nachzeichnen. Sie ist eingebettet in eine seit Mitte der 60er Jahre rasant be-
schleunigte ,Volatilitdt* des Gewerbes, in der verschiedene Trends und Ge-
schéaftspolitiken zusammenlaufen. Den Umbruch markieren dabei aber die
frlhen 90er Jahre, in denen auch in Heppenheim die Gewerbeanmeldungen
rasant anstiegen. ,Neue Selbsténdigkeit‘ und ,Hit and Run-Okonomie* sind
fur die zugrunde liegenden kurzlebigen Geschéftspolitiken die Schlagworte.

Nachfolgendes Diagramm stellt diesen Umbruch dar. Es zeigt, dass nach
Jahren einer beschaulichen Entwicklung, in der es in der Innenstadt nur zu
einer begrenzten Zahl von Geschéfts- und Betriebsneueréffnungen (unter 10
jahrlich!) kam, ab Anfang der 90er Jahre sich dies abrupt anderte. Seit nun-
mehr bald 20 Jahren liegt die Zahl neu angemeldeter Geschafte zwischen 20
und 30. Der Wandel in der Wirtschaft ist nun aber per se nichts Schlechtes:
er kann auch Anpassung an neue Rahmenbedingungen heifden. Zusammen
mit der hohen Zahl von Gewerbeabmeldungen deutet er aber im Falle der
Innenstadt Heppenheim auf zunehmende Instabilitédt der Geschéftsstruktur
und hohe Fluktuation hin, die zu einer Instabilitdt der lokalen Strukturen fur
Kunden und Besucher der Innenstadt fihrt. Zum andern bleibt der Wandel in
den EG-Ebenen hinter dem der Gewerbeentwicklung insgesamt zuriick, das
heifl3t: die EG-relevanten Nutzungen Handel und Gastronomie werden ten-
denziell von anderen Nutzungen dominiert.

Heppenheim Aktiver Kernbereich:
Entwicklung der Anzahl der jahrlichen Gewerbean- und Ummeldungen in
der Heppenheimer Innenstadt seit 1965
sowie das fiir EG-Nutzung relevante Gewerbe
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Allerdings ist nur ein Teil der Gewerbeanmeldungen relevant fir die Zent-
rumsfunktion. Diese ist wesentlich bestimmt durch die Nutzung der Erdge-
schossebene. Diese innenstadtspezifische EG-Nutzung ist hier definiert als
Summe der Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe sowie der Gast-
statten und Unternehmen im Gesundheitssektor. Der Anteil dieser EG-rele-
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vanten Gewerbeanmeldungen steigt zwar auch, aber langsamer als der des
Gewerbeanmeldungen insgesamt.

Bei ahnlich hoher Fluktuation von Ladengeschéaften wie in der Gesamtheit
der Gewerbeanmeldungen in der Innenstadt bedeutet dies, dass Ladenge-
schéfte in der Tendenz geringer nachgefragt werden, zumindest keine hé-
here Bestandsstabilitdt haben. Hierin liegt die Gefahr, dass in der Laden-
ebene Instabilitdt einkehrt und immer weniger nachhaltige Geschéfte die EG-
Ebene und damit die ,innere Landkarte“ der Innenstadt bestimmen.

Gewerbeneuanmeldungen in der Innenstadt
und Anteil EG-relevanter Nutzungen nach Dekaden
Anzahl davon in % Anteil  EG-relevanter
Dekade der Anmeldung abs. Einzelhandel Ladenhandwerk Gastronomie | Gewerbebetriebe
2000 - 8.2009 108 41% 11% 11% 63%
1990 - 1999 33 61% 9% 6% 76%
1980 - 1989 23 70% 9% 1% 83%
1970 - 1979 19 58% 5% 5% 68%
vor 1970 17 18% 24% 6% 47%

Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

Ausdruck dessen ist, dass bei den Anmeldungen von Gewerbebetrieben seit
Ende der 70er Jahre der Anteil des EG-relevanten Gewerbes fallt, dies ins-
besondere der sinkende Anteils des Einzelhandels. Ausgehend von diesem
Indikator kann die These vertreten werden, dass der Einzelhandel einen Be-
deutungsverlust im Wirtschaftsgeschehen der Innenstadt zu erfahren hat.
Anders formuliert: die Innenstadt ist nicht mehr der Standort erster Wahl fir
den Einzelhandel in Heppenheim. Dies wirde die in den Experteninterviews
formulierte These, dass Heppenheim dabei ist, das in Qualitat, Mix und Dich-
te mittelzentrumsspezifische Einzelhandelsniveau zu verlieren.

Anzahl der Gewerbean- und abmeldungen in der Heppenheimer
Innenstadt nach Branchen seit 1965
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Die Kurzlebigkeit der Gewerbebetriebe in der Heppenheimer Innenstadt hat
seit der Jahrtausendwende eher noch zugenommen. So haben von allen seit
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dem Jahr 2000 in der Innenstadt neu an- oder umgemeldeten Gewerbetrie-
ben 58 % wieder die Léschung im Gewerberegister beantragt. An der Spitze
liegt hierbei zwar der dem Bank- und Versicherungswesen zuzurechnenden
Unternehmen mit 70 %, das aber aufgrund der kleinen Zahl geradezu ver-
nachlassigbar ist. Der bedenklichere Bereich ist der aufgrund der absoluten
Anzahl und der Funktion fUr die Innenstadt viel bestimmende Bereich des
Einzelhandels und der Gastronomie.

Das nachfolgende Diagramm bezieht sich ausschlieRlich auf die Entwicklung
der letzten Dekade und differenziert die Entwicklung nach Wirtschaftszwei-
gen. Beim gegenwaértigen Bestand von ca. 200 Gewerbebetrieben ist der
Umfang der Abmeldung mit 147 betrachtlich und auch die Relationen in den
Wirtschaftszweigen sind bezeichnend. Uberdurchschnittlich hoch sind diese
in Handel und Gastronomie, relativ gering ist die Fluktuation bei den Dienst-
leistungen (Dies Uberrascht insofern, als Dienstleistungen und Bironutzun-
gen als klassische Obergeschossnutzungen im Allgemeinen eine hoéhere
Fluktuation haben. Dies liegt an deren Standortungebundenheit, weil auf-
grund der zumeist geringeren Investitionen fur die Aufnahme des Geschéfts-
betriebs eine hdohere Mobilitat gegeben ist.) Festzuhalten ist: die EG-nut-
zungsrelevanten Betriebe haben eine hohe Mobilitadt und Fluktuation.

Anteil der seit 2000 in der Innenstadt angemeldeten Gewerbebetriebe, die seither
wieder abgemeldet wurden,
insgesamt und in ausgewahlten Branchen
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Kurzfristige Dynamik der wirtschaftlichen Entwicklung in der Innenstadt seit 2000
Gewer heinpflichtige Unterneh gesamt und in ausgewahlten Branchen, die seit 2000 in der Innenstadt abgemeldet und
seither wieder abgemeldet wurden in % der An-und Ummeldungen seit 2000 (N=255)
Banken davon EG-
Ei del [ Di i G i Ladenhandwerk L Gesundheit |nutzungs-
Versicherungen
relevant

Anmeldungen 255 77 57 38 37 22 5 214
Abmeldungen 147 47 31 24 22 13 2 126
Abmeldungen in 58% 61% 54% 63% 59% 70% 20% 59%
% der Anmeld.
Quelle: der Stadt im, eig. durch E&P

Die hohe Fluktuation bei der Gastronomie kann man als weitgehend ,natur-
gemal* und modischen Trends folgend begreifen, mit einem Bedauern, dass
die eingesessene ,Stammwirtschaft” nun zunehmend der Vergangenheit an-
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gehort. (Wenn ein Gaststattenpachter dem néachsten folgt, bleibt die die Art
der Nutzung im Wesentlichen die gleiche. Die Veranderung liegt hierbei eher
im Wechsel des Publikums, das mit dem jeweiligen gastronomischen Ange-
bot angesprochen wird.)

Die hohe Instabilitdt neuer Einzelhandelsbetriecbe wiegt demgegenuber
schwerer. Der Einzelhandel pragt mit dem Sortiment und dem sozial- und al-
tersgruppenspezifischen Angebot sehr stark die Wahrnehmung einer In-
nenstadt und deren Struktur Uber die Verortung spezifischer Ladenge-
schéafte. Eine stabile Struktur ist Voraussetzung fiir eine Stammkundschaft
einer Innenstadt und damit den Kern einer lokalen Kaufkraftbindung.

Es sind also zwei Dinge:

o die hohe Fluktuation destabilisiert die Geographie der Innenstadt flir
Kunden und Besucher, und dies vor allem durch den Wandel der EG-
Ebenen.

o In der Summe verschiebt sich die Struktur des Gewerbes der Innen-
stadt weg von den flair- und milieuprégenden Segmenten, wodurch
die Innenstadt in der Gefahr ist, Momente des stadtischen Charak-
ters zu verlieren (zugunsten ,gefihlter Dorflichkeit®, wie dies in einem
Experteninterview formuliert wurde).

Diese hohe Fluktuation ist einer lokalen Kaufkraftbindung der Innenstadt ab-
traglich.

2.73 Réumliche Aspekte der Strukturen und der Entwicklung
Achse der Innenstadtentwicklung Heppenheims ist die Friedrichstral3e. In ihr
liegt ein gutes Drittel des Gewerbes, von den innenstadtbedeutsamen Funk-
tionen Handels, Gastronomie und gewerbliches Gesundheitswesen sogar
knapp die Halfte der Unternehmen.
Raumliche Struktur des Gewerbes der Innenstadt - August 2009
Innenstadtstrafe
Gewerbe Friedrich Lehr Wilhelm Ludwig Graben Parkhof sonstige
alle Gewerbebetri¢ 35% 20% 18% 7% 8% 4% 8%
nur EG-nutzungs-|
relevantes 47% 15% 15% 6% 6% 6% 6%
Gewerbe
Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

Allerdings hat die Friedrichstralle als Achse der Innenstadtentwicklung in
den vergangenen Jahrzehnten die Einzelstellung verloren. Waren noch vor
1980 Uber 40 Prozent allen Gewerbes der Innenstadt in der Friedrichstralie
lokalisiert, ging dieser Anteil auf derzeit rd 27 Prozent zurliick. WilhelmstralRe
und LudwigstralRe als Querstral’en haben sich in der Position der Praferenz
fur neues Gewerbe in den letzten 30 Jahren kaum verdndert. Ausbauen
konnte in den 80er und 90er Jahren die Lehrstralde ihre Position, zu der auch
die Starkenburg-Passage gehért. Allerdings ist sie nach einem zwischenzeit-
lich Anteil von 42 % in der letzten Dekade wieder abgefallen auf 35 %.
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Bei der Verwendung dieses Indikators der Verteilung nach StralRenziigen
muss eingeschrankt werden, dass die Anzahl neuer Gewerbebetriebe nur
ein Indikator flr eine Lageattraktivitat ist: ein weiterer ist die Zahl der Abmel-
dungen bzw. die Fluktuation. Diesen bertcksichtigt, erweist sich die Lehr-
stral3e als in héchstem Malfe volatil. Von den zwischen den Jahren 1990
und 2000 angemeldeten Gewerbebetrieben sind ausweislich der Statistik alle
wieder verschwunden, und auch bei einer langerfristigen Betrachtung erweist
sich die Lehrstralde als duRerst instabiler Gewerbestandort.

Lagegunst der Innenstadt Heppenheims fiir Gewerbe: Indikator Fluktuation

Von den in der Innenstadt gemeldeten Gewerbebetrieben wurden bis 23.8.09 wieder abgemeldet in den StraBen:

Betriebsbeginn Friedrichstr Lehrstr | Wilhelmstr. | Ludwigstr. | Werlestr. |Zwerchgasse| Parkhof [Darmstddter] Graben gesamt
2000-2009 59% 75% 68% 68% 17% 67% 73% 25% 38% 65%
1990-1999 88% 99% 91% 85% 100% 50% 67% 0% 0% 92%
1980-1999 80% 89% 63% 100% 0% 0% 100% 0% 100% 83%
vor 1980 87% 100% 57% 100% 0% 100% 100% 0% 75% 81%
insgesamt 74% 88% 76% 80% 45% 70% 75% 17% 61% 78%

Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

Raumliche Differenzierung der Gewerbedynamik

in der Innenstadt Heppenheim
dargestellt an den Anteilen von StraBen bei den Gewerbeneuanmeldungen
Quelle: Gewerberegister der Stadt und eig. Berechnungen durch E&P
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Unter dem Aspekt der hohen Stabilitdt zeichnet sich der kleine in die Innen-
stadt fallende Bereich der Darmstadter Stral’e aus. Hier ist die Struktur bis
zum Jahr 2000 absolut dauerhaft und auch in der jingeren Zeit immer noch
stabiler als der Rest der Innenstadt. Diese Stabilitdt muss man einem gelun-
genen Mietmanagement der Eigentiimer zurechnen. Eine hohe Stabilitdt ha-
ben auch die Werlestra’e und der Graben, dies allerdings bei einem sehr
geringen Besatz mit Gewerbe.
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Festzuhalten ist jedoch, dass mit der Neubebauung der LehrstralRe der
Friedrichstral’e eine Konkurrenz entstanden ist. Die anféngliche Attraktivitat
erklart sich vermutlich aus der Neubauqualitat, der Ausstattung und dem Zu-
schnitt der Gewerbeeinheiten in der Lehrstralle und der Starkenburg-Pas-
sage sowie dem gréRenstrukturell breiten Angebot an Gewerbeeinheiten.
Die baulichen Vorziige tberwogen bei gewerblichen Mietern die erkennba-
ren Nachteile in der Lage und der geringeren Frequenz potenzieller Kunden.
In dieser Konkurrenz musste das Alleinstellungsmerkmal der FriedrichstralRe
als Einkaufs- und Geschéftsstrale und den Kundenumsatzen zwischenzeit-
lich mit der Lehrstral3e geteilt werden

Durch die Kunden wurden diese Lagen wie die Lehrstral’e jedoch nicht auf
Dauer angenommen. Die Mischungsstruktur, die Unternutzungen und die
Leerstédnde in der Lehrstralle sind Ausdruck dieser Abstimmung der Kunden
Uber diesen Gebietsteil der Innenstadt.

Die Friedrichstralle hat sich zwar in der Konkurrenz der Lagen stabilisiert,
konnte aber die alte, uneingeschréankte Position nicht zurlickgewinnen.

Verteilung des EG-nutzungsrelevanten Gewerbes

der Innenstadt auf StraBenziige
Stand August 2008
Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

i 0,
Lehr 15% Wilhelm 15%

Ludwig 6%
Graben 6%

Parkhof 6%
Sonstige 6%

Friedrich 47%

Der Gewerbeanteil der WilhelmstralRe z.B. zeigt, dass die Innenstadt nun
auch andere Nebenstrénge der Gewerbeentwicklung kennt. Diese sind of-
fensichtlich bedingt durch bauliche Qualitdten und mdglicherweise auch in
Vorziigen der Mieth6he gegeniiber Ladenlokalen in der Friedrichstral3e.

Die Diversifizierung der Struktur von einem dominanten Entwicklungsstrang
Friedrichstrale in eine polyzentrische Struktur der Innenstadt erklart bei ins-
gesamt verhalten wachsenden oder stagnierenden Umsétzen, dass auch die
FriedrichstraflRe in der Erdgeschossebene Strukturprobleme aufweist.
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2.7.4
2.7.41

Branchenstrukturelle Analyse

Segment Einzelhandel in der Innenstadt

Der Einzelhandel der Innenstadt ist in seiner Struktur bestimmend fir den
zentraldrtlichen Charakter des Wirtschaftsplatzes und die mdgliche Kauf-
kraftbindung der Innenstadt in Stadt und Region.

Von E&P wurden die Daten des Gewerberegisters der Stadt Heppenheim
flur die Zwecke einer strukturellen Bestimmung nach Einzelhandelsbranchen
codiert. Grundlage der Codierung war dabei die im Gewerberegister einge-
tragene Unternehmenszwecke, wobei die Zuordnung zu Einzelhandelsbran-
chen nach dem Ersteintrag (bei bis zu drei Eintrédgen) erfolgte. Die Grund-
einheit ist jeweils die Anzahl von Einzelhandelsbetrieben in einem Segment.
Die Auswertung gibt also keinen Aufschluss Uber eine Bedeutung nach Um-
satzen, Kundenfrequenz oder Beschéftigtenzahl.

Die Auswertung ergibt folgendes Bild:

Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt Heppenheim
Fachhandel nach Warengruppen in Anzahl der Betriebe und in Prozent August 2009

Lebens- . Drogerie- e Haushalts- |Papier, Schmuck, technische Buch-
Insgesamt ! Textilien Floristik Lederwaren Telekomm.
mittel waren waren Tabakwaren |Geschenke Waren handel

57

10 13 7 3 3 4 3 3 4 4 2

100%

18% 23% 12% 5% 5% 7% 5% 5% 7% 7% 4%

Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

Der Bereich des Textilfachhandels nimmt den gréRten Anteil der Einzelhan-
delsbetriebe in der Innenstadt ein, gefolgt vom Lebensmitteleinzelhandel.
Was den Lebensmitteleinzelhandel angeht, sind darin nicht das Ladenhand-
werk (z.B. Backereien und Metzgerldden) enthalten, jedoch auch Kioskbe-
triebe, wenn der Verkauf von Lebensmitteln ausweislich des Gewerberegis-
ters ein Unternehmenszweck ist.

Textilhandel und Lebensmitteleinzelhandel werden in der Haufigkeit der Un-
ternehmen gefolgt von Drogerien (einschl. Parfimerien und Kosmetik-Fach-
handel). Soweit ist die Verteilung in der Haufigkeit nicht abweichend. Unter-
reprasentiert sind jedoch der (elektro-)technische Handel, Lederwaren (ins-
besondere Schuhhauser) sowie Sportartikel und fir eine Kleinstadt mit Mit-
telzentrumsfunktion auch der Besatz mit L&den fur Schmuck- und Ge-
schenkartikeln.
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Struktur des Einzelhandels der Innenstadt

nach Warengruppen 8.2009
N = 57 Quelle: Gewerberegister und eig. Berechnungen E&P

sonstiges Food
9% 18%

Technik und
Telekomm.
14%

Oberbekleidung Non Food
29% Haushalt

30%

Dauerhaftigkeit im Einzelhandel

Auch die Dauerhaftigkeit im Einzelhandel wurde untersucht. Dabei galt als
Indikator die Haufigkeit des Betriebs- bzw. Unternehmerwechsels. Gemes-
sen wurde diese in der Zahl der seit 1975 erfolgten Anmeldungen von Fach-
handelsbetrieben, die ins Verhaltnis gesetzt wurde zum Bestand an Einzel-
handelunternehmen im Jahr 2009 (als Persistenzmal3).

In der Gesamtheit zeigt sich, dass auf jeden bestehenden Einzelhandelsbe-
trieb im Zeitraum der letzten drei Jahrzehnte 3,5 Neuansiedlungen kommen.
Das heil3t: auf jedes bestehende Einzelhandelsunternehmen kommen mehr
als zwei, die den Betrieb aufgenommen hatten, aber - aus welchen Griinden
auch immer - wieder eingestellt haben. Am hdéchsten ist diese mangelnde
Dauerhaftigkeit im Sektor des Lebensmitteleinzelhandels, gefolgt vom Textil-
handel. Selbst im Bereich der Telekommunikation, einem Sektor der erst seit
15 Jahren besteht, ist eine hohe Fluktuation festzustellen. Die héchste Stabi-
litat weisen der Drogerie- und Kosmetikhandel und der Buchhandel auf.

Persistenz (Dauerhaftigkeit) im Innenstadt-Einzelhandel
Verhiltnis der Anzahl der Gewerbeanmeldungen im Fachhandel seit 1975 in Relation zum Bestand im August 2009

. Papier, .
Insgesamt Le.bens- Textilien Drogerie- Floristik Haushalts- Tabak- Schmuck, Leder-waren technische Telekomm. Buch-
mittel waren waren waren Geschenke Waren handel
35 4,3 4,0 21 3,0 3,3 2,8 43 2,7 3,3 25 1,5

Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

In der Summe bestétigt sich auch fir den Einzelhandel die hohe Fluktuation
und die relativ geringe Dauerhaftigkeit — und dies auch in den verschiedenen
Einzelhandelssortimenten. Dabei hat es nicht an Versuchen gemangelt, sich
in der Innenstadt Heppenheims zu etablieren. Es deutet jedoch einiges dar-
auf hin, dass die Marktchancen, die die Innenstadt Heppenheims bietet, von
vielen Kaufleuten Uberschatzt wurden.
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2.7.4.2

Das Segment Dienstleistungsbereich der Innenstadt
Struktur des Dienstleistungsbereichs

Die Dienstleistungsunternehmen der Innenstadt Heppenheims wurden da-
hingehend untersucht, welcher Art die erbrachte Dienstleistung ist. Unter-
schieden wurde dabei — wiederum anhand des im Gewerberegister eingetra-
genen Unternehmenszwecks — nach persénlichen Dienstleistungen im Ge-
sundheits- und Kosmetikbereich, soweit sie nicht wie z.B. Friseure dem La-
denhandwerk zuzurechnen sind, sowie haushaltsbezogenen und unterneh-
mensbezogenen Dienstleistungen.

Die Majoritat der Dienstleister in der Innenstadt erbringt an Unternehmen ge-
richtete Dienstleistungen (z.B. in Vermarktung, Personalservice und EDV-
Support etc.). Zusammen mit den persénlichen Dienstleistungen machen
diese zusammen 83 Prozent aus. Die haushaltsbezogenen und sonstigen
Dienstleistungen in der Innenstadt sind unbedeutend.

Struktur ders Dienstleistungsbereichs in der Innenstadt
Dienstleistungsbetriebe nach Art der DL in Anzahl der Betriebe und % August 2009

haushaltsbezogene personliche unternehmensbezo- sonstige

Insgesamt

Diensleistungen

Dienstleistungen

gene Dienstleistungen

Dienstleistungen

40

4

14

19

3

100%

10%

35%

48%

8%

Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

Unternehmensbezogene wie persdnliche Dienstleistungen sind beides in-
nenstadtspezifische Funktionen; hinsichtlich ihrer Prasenz in der Innenstadt
kann man keinesfalls von Fehlallokationen sprechen. (Anders ist dies zu se-
hen, wenn diese Dienstleister die Ladengeschossebene einnehmen wiirden
und dies dort zu einer Verdrangung publikumswirksamer Geschafte flhrt.)

Struktur des Dienstleistungsgewerbes
der Innenstadt Heppenheim 8.2009
N =40 Quelle: Gewerberegister und eig. Berechnungen E&P

sonstige

Dienstleistungen haushaltsbezog.

8% Diensleistungen
10%

unternehmens-

bezogene personliche
Dienstleistungen Dienstleistungen
47% 35%
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Dauerhaftigkeit im Dienstleistungsbereich

Auch fir den Dienstleistungsbereich wurde die ,Persistenz“ am Standort In-
nenstadt untersucht, also wiederum das Verhaltnis der Gewerbeanmeldun-
gen seit 1975 im Verhéltnis zum Bestand im August 2009. Relativ dauerhaft
sind die Anbieter personlicher Dienstleistungen am Standort Innenstadt,
nicht jedoch die unternehmensbezogenen Dienstleistungen, deren Fluktua-
tion etwa auf dem Niveau des Einzelhandels liegt.

Verhiltnis der Anmeldungen von Dienstleist.Unternehmen seit 1975 in Relation zum Bestand im August 2009

Persistenz (Dauerhaftigkeit) des Dienstleistungsbereichs in der Innenstadt

haushaltsbezogene personliche unternehmensbezo- sonstige
Insgesamt Diensleistungen Dienstleistungen gene Dienstleistungen |Dienstleistungen
3,0 3,0 2,6 3,4 2,3

Quelle: Gewerberegister der Stadt Heppenheim, eig. Berechnungen durch E&P

2.7.5

Hinsichtlich der Dauerhaftigkeit und der Standortgebundenheit unterscheiden
sich die innenstadtspezifischen Dienstleistungsbereiche der Heppenheimer
Innenstadt kaum vom Einzelhandel. Zur hohen Fluktuation im Sektor Handel
kommt also auch noch eine hohe Fluktuation speziell im Bereich der in der
Heppenheimer Innenstadt erbrachten unternehmensbezogenen Dienstleis-
tungen hinzu.

»Ethnic Economy*

Der Anteil der Geschéfte der Innenstadt, die einen Inhaber mit Migrations-
hintergrund haben, betrdgt zum Zeitpunkt der Untersuchung ein knappes
Funftel. Dieser Wert liegt zwar deutlich Uber dem Auslanderanteil in Hep-
penheim (rd. 10 %), ist aber flr westdeutsche Innenstadte normal.

Jeweils ein knappes Drittel (n=10) geht einem Geschéft in der Gastronomie
oder dem Handwerk nach. In der Gastronomie und im Handwerk der Innen-
stadt wird sogar die Mehrzahl der Betriebe von Migranten gefuhrt. Beim
Handwerk sind es vor allem Anderungsschneidereien und Reparaturdienste,
die betrieben werden. Es finden sich darunter aber auch einige Félle, in de-
nen ein Handwerksberuf in Selbstandigkeit ausgetibt wird, zu dem es keines
Meisterbriefs bedarf. Es sind dies zuweilen auch Formen der ,Ich-AG* und
der Scheinselbsténdigkeit.

Im Einzelhandel und unter den Dienstleistern sind Inhaber mit Migrations-
hintergrund vergleichsweise gering vertreten.

128



Bestandsanalyse Gewerbestruktur

"Ethnic economy" in der Innenstadt:
Gewerbe mit deutschen Inhabern und solchen mt Migrationshintergrund
N =176 Quelle: Gewerberegister de Stadt, eig. Berechnungen E&P

144

140 -
120 -
100 -

80

60 560

@ deutsche
40 32 34 Geschéftsleute
20 10 10— |m Geschaftsleute mit
/ 6 ! ! Migrationshintergrund
0 l

Best. Betriebe  Einzelhandel Dienstleistungen Gastronomie Handwerk

Beziglich der Dauerhaftigkeit (wieder gemessen im o.a. Persistenzmal’ des
Verhéltnisses des bestehenden Gewerbes zu den Gewerbeanmeldungen
seit 1975) unterscheiden sich deutsche Gewerbetreibende und solche mit
fremdem Pass durchaus: liegt dieses Mal} bei deutschen Geschéftsleuten
bei 4 (also drei Abmeldungen in Relation auf einen Betrieb aktuellen Gewer-
bebestand), ist dieser Wert bei Geschéftsleuten mit Migrationshintergrund
bei 5,5. Diese héhere Fluktuation bzw. Unbestandigkeit sollte nicht vor-
schnell auf eine héhere Neigung von Migranten zur ,Hit and Run“-Okonomie
zurlickgefuhrt werde. Es ist aus Untersuchungen bekannt, dass die Eigenka-
pitalausstattung in der Migrationsékonomie haufig schlechter ist, zudem wer-
den Uberproportional auch Betriebe in Wirtschaftszweigen mit geringer Dau-
erhaftigkeit betrieben. Dies gilt insbesondere auch fir die ,lch-AGs* zur Ver-
meidung von Arbeitslosigkeit und die Scheinselbsténdigkeit in den Bauberu-
fen.
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2.7.6

Zusammenfassung

In der Summe der strukturellen und raumlichen Aspekte erweist sich die
Heppenheimer Innenstadt als gewerblich instabil:

o Seit den 80er Jahren hat sich die Fluktuation des Gewerbes stark be-

schleunigt und viele Teile des Gewerbes bieten die fur Kunden und
Gaste in der Stadt wichtige Standortstabilitat nicht mehr.

Zugleich - z.T. auch als Ursache dafir — hat sich das raumliche Mus-
ter der Wirtschaft in der Innenstadt von einem klaren Achsenbezug
auf die Friedrichstralde in laterale Bereiche verbreitert, ohne dass we-
sentliche zusatzliche Attraktionen hinzugekommen sind. Eine solche
raumliche Verbreiterung der Innenstadt kann bei stagnierender Kun-
denzahl und Kaufkraft nur zu einem Attraktivitdtsverlust und damit
einhergehend einer Streuung von Frequenz und Umsatzen in der
Flache fuhren.

Die rdumlichen Nebenbereiche, die sich konkurrierend zur Friedrich-
stralRe etabliert haben, sind durch Neubauten und damit neuere und
modernere Geschaftsrdume gepragt. Sie haben dadurch fir ansied-
lungswilliges Gewerbe Ausstattungsqualitaten, méglicherweise auch
Vorteile im Mietpreis, die in den Altbauten der Innenstadt nicht
durchweg geboten sind. Sie werden bzw. wurden deshalb trotz
Standort- und Frequenznachteilen der Lage von neuen Gewerbebe-
trieben angemietet. Die hohe Fluktuation in diesen Bereichen deutet
jedoch daraufhin, dass die Lageungunst — zumindest fir bestimmte
Wirtschaftsbereiche — auf die Dauer nicht kompensierbar war.

Die Friedrichstral’e musste hierdurch, besonders in den 90er Jahren,
AttraktivitatseinbuRen hinnehmen. Mittlerweile scheint aber der Ge-
werbebestand konsolidiert, wenn auch auf etwas niedrigerem Niveau.

Der Einzelhandel der Innenstadt hat auch in der Gewerbestatistik
nachweisbare Angebotsdefizite. Hierzu liegen Gutachten aus der
Marktforschung vor.

Der Dienstleistungsbereich in der Innenstadt ist von der Zusammen-
setzung her angemessen zusammengesetzt, weist aber ebenso eine
hohe Fluktuation auf. Die geringe Dauerhaftigkeit der Besetzung mit
Wirtschaftseinheiten aus dem Handel setzt sich im Sektor Dienstleis-
tung der Innenstadt fort.

Die Dauerhaftigkeit der Einzelhandelsunternehmen ist eine sehr ma-
Rige. Der Wechsel der Handler und Sortimente in den EG-Ebenen
destabilisiert die rdumliche Gliederung nach Lokalitaten, die fur die
Wiedererkennung und Akzeptanz durch das Publikum wichtig ist. Es
leitet sich die Folgerung ab, dass die EG-Ebenen-Nutzung einer
Steuerung bedarf.

Flair und Milieu der Innenstadt fir ein Einkaufserleben haben durch
die Ausdehnung der Geschéftszone in Lateral-StralRen der Innenstadt
gelitten. Uber ein planerisches Konzept ebenso wie durch ein City-
management muss versucht werden, die innenstadtspezifische Nut-
zungsstruktur und Dichte zurtickzugewinnen.
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2.8 Die Entwicklung der Heppenheimer Innenstadt in der Sicht des
Gewerbes

2.81 Vorbemerkung zum Vorgehen und Durchfiihrung

Ziel der Befragung von Geschéftsleuten und Gewerbetreibenden war, durch
personliche Interviews ihre Sicht auf die eigene Geschaftsentwicklung wie
auch die Entwicklung der Innenstadt insgesamt zu bekommen. Neben Infor-
mationen zum Betrieb und dessen Entwicklung sollten Einschétzungen aus
der Lokalen Okonomie zur Standortsituation und den Qualitdten und Defizi-
ten der Heppenheimer Innenstadt in Erfahrung gebracht werden. Zudem soll-
ten im Sinne einer ,aktivierenden Befragung“ auch Ideen und Malnah-
mevorschldge aus der lokalen Offentlichkeit gewonnen werden und zur Mit-
wirkung im Programm Aktiver Kernbereich Innenstadt angeregt werden.

Angestrebt war eine rdumlich und branchenstrukturell ausgewogene Stich-
probe von 70 Gesprachen mit Gewerbetreibenden. Die Befragung fand be-
ginnend Anfang August bis zum 3. September 2009 statt. Die Interviews
wurden gefihrt von Dipl.-Ing. Lutz Kaffenberger und Dipl.-Soz. Herbert Eigler
fast ausschlieBlich in den Geschéftsrdumen der Befragten. Der Befragung
war eine Ankindigung in der &rtlichen Presse durch den Magistrat der Kreis-
stadt Heppenheim vorausgegangen. Dabei wurde auf die Freiwilligkeit der
Teilnahme an der Befragung und die Vertraulichkeit in der Behandlung der
gewonnenen Daten hingewiesen.

Grundlage der Interviews war ein Interviewleitfaden (Anlage) mit Uberwie-
gend hoch standardisierten, ,geschlossenen Fragen““. Sofern die Antworten
nicht in das im Vorfeld entwickelte Raster von Antwortmdglichkeiten passten,
wurden diese stichwortartig notiert und gingen in die Auswertung mit ein. Die
Stichprobe wurde noch wahrend der Erhebung auf der Basis der Daten des
Gewerberegisters mit Stand 23.8.2009 nachjustiert. Mit den Interviews wur-
den knapp 30 Prozent der im Untersuchungsgebiet gemeldeten Gewerbebe-
triebe erfasst.

42 ~Geschlossene Fragen® sind solche, bei denen die Antwortmdglichkeiten im Vorfeld der Befragung nach
Antwortmdglichkeiten vorgegeben werden.
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Die raumliche Représentativitat stellt sich nach Abschluss der Erhebung wie
folgt dar:

Befragung von Geschiftsleuten und Gewerbe-treibenden im Aktiven
Kernbereich Innenstadt Heppenheim

Raumliche Reprasentativitit der Stichprobe

Lage Interviews Ve.rteilung in der|Gewerbestatistik
Anzahl Stichprobe zum 23.8.2009
Friedrichstrale 25 48% 35%
Lehrstrale 4 8% 16%
Werlestralle 1 2% 3%
Darmstadter Stralle 1 2% 3%
LudwigstraRe 5 10% 7%
Wilhelm strafie 9 17% 18%
Parkhofstrasse 3 6% 4%
Graben 1 2% 6%
Zwerchgasse 3 6% 8%
Gesamt 52 100% 100%

Die Stichprobe wumfasst 30 % der 176 in 8.2008 registrierten
Gewerbebetriebe im Aktiven Kernbereich Innenstadt von Heppenheim ..

E&P 12.10.2009

Die raumliche Reprasentativitat ist anndhernd gegeben. Dass die Friedrich-
stralle etwas zu stark und die Lehrstralle und Graben etwas unterrepréasen-
tiert sind, liegt an der Art der dort vertretenen Gewerbebetriebe. Generell
war ein Zugang zu den Geschéftsleuten im Dienstleistungsbereich schwieri-
ger zu finden als bei Handlern und in der Gastronomie. Dies zeigt auch die
Uberpriifung der branchenstrukturellen Représentativitat.
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Befragung von Geschiftsleuten und Gewerbe-treibenden im Aktiven
Kernbereich Innenstadt Heppenheim

Branchen-Reprasentativitit der Stichprobe

Branche Interviews Verteilung in der|Gewerbestatistik
Anzahl Stichprobe zum 23.8.2009
Einzelhandel 24 47% 40%
Handwerk 4 8% 3%
Gastronomie/Hotellerie 4 8% 10%
Dienstleistung 5 10% 23%
Gesundheit 4 8% 5%
Banken, Versicherungen 3 4% 3%
Sonstige 8 16% 16%
Gesamt 52 100% 100%

E&P 12.10.2009

Da keine Referenzdaten zu den BetriebsgréRen vorliegen, ist eine Uberpri-
fung der Repréasentativitat diesbeziiglich nicht mdglich. Insgesamt ist die ge-
zogene Stichprobe gemessen am Gewerberegister relativ ausgewogen mit
einer leichten Uberreprasentation des Einzelhandels zu Lasten des Dienst-
leistungsbereichs. Die Grunde hierfur sind die gleichen wie bei der leichten
raumlichen Verzerrung, nadmlich die Schwierigkeit, Interviewpartner anzu-
treffen. Da unter den registrierten Dienstleistern jedoch eine Reihe sind, die
ihr Gewerbe nebenberuflich ausliben, ist die Stichprobe nicht massiv ver-
zerrt. Hinzunehmen war des Weiteren, dass in den Filialbetrieben groRer
Ketten oft kein autorisierter Ansprechpartner fir ein Interview zu gewinnen
war.

Gravierender ist das Fehlen von Freiberuflern in der Stichprobe. Da diese im
Gewerberegister nicht eingetragen sind, driickt sich dieses im Abgleich von
Stichprobe und Gewerberegister nicht aus. Zugleich ist die Tatigkeit von
Rechtsanwalten, Steuerberatern, Arzten und Architekten usw. in der Innen-
stadt umfangreich vertreten. Sie einzubeziehen war Ziel der Befragung. Al-
lerdings wurden die Anfragen nach einem Interviewtermin negativ beschie-
den.

Die Befragung von Geschéftsleuten wurde im Einvernehmen mit der Stadt
Anfang September beendet, ohne dass die ZielgréRe von 70 Interviews voll-
standig erreicht wurde. MaRgeblich war hierfir, dass es zunehmend schwe-
rer wurde, auskunftsbereite Interviewpartner zu gewinnen. Der Anteil von 29
Prozent Befragter an der Grundgesamtheit der Geschaftsleute ist jedoch flr
eine freiwillige Befragung (zudem mit einer nicht unbetréchtlichen Dauer von
ca einer halben Stunde) weit Gber den in diesem Feld Gblichen Mal3.
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2.8.2
2.8.2.1

Strukturdaten des Gewerbes in der Heppenheimer Innenstadt

Rechtsform und BetriebsgrofRen

Inhabergefiihrte Unternehmen dominieren in der Innenstadt Heppenheims in
der Stichprobe bei Weitem, und die Gesamtheit unterscheidet sich dabei
nicht vom Einzelhandel, der gesondert ausgezahlt wurde.

Rechtsform der Betriebe und Geschaifte der Innenstadt
Rechtsform Stichprobe gesamt davon Einzelhandel
Anzahl % Anzahl %
Einzelunternehmen 44 85% 25 86%
Personengesellschaft 1 2% 1 3%
GmbH 3 6% - -
AG 1 2% 1 3%
Kérperschaft 6ff. Rechtq 1 2% - -
ohne Angabe 2 4% 2 7%
Gesamt 52 100% 29 100%

E&P 12.10.2009

Gleichférmig zu den Uberwiegend inhabergeflihrten Gewerbebetrieben ist
auch die hohe rechtliche Selbstandigkeit der befragten Geschafte. Bei drei
Vierteln der Befragten handelt es sich um die einzige Betriebsstéatte und bei
weiteren 12 % ist der Betrieb in der Innenstadt der Hauptsitz. Die Geschafts-
entwicklung ist in diesen Féllen auf das Engste mit der Innenstadtentwick-
lung verknlpft. Von beiden Momenten aus, hoher Anteil inhabergefuhrter
Unternehmen und Schwerpunkt der Unternehmenstatigkeit in der Innenstadt,
zeigt sich eine hohe Bedeutung der Standortentwicklung der Innenstadt fir
die wirtschaftliche Existenz.

Selbstandigkeit der befragten Gewerbebetriebe und Verflechtungen
Anzahl %

Einzige Betriebsstatte 38 75%
unselbstédndige Betriebsstatte 12%
selbstédndige Betriebsstatte mit Filiale 4 8%
Selbstst. Betriebsstadtte ohne Filialen 2 4%
ohne Angabe 1 2%
Gesamt 51 100%

E&P 12.10.2009

Von 39 der Befragten war Auskunft Gber die Zahl der Mitarbeiter zu erhalten.
Die BetriebsgréRenstruktur geht erwartungsgemaf hin zu ,Klein- und Famili-
enbetrieb®; rund 70 % der befragten Unternehmen sind dem zuzuordnen.
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Befragte Betriebe nach BetriebsgroRenklasse
BetriebsgroRenklasse nach Zahl der Mitarbeiter inkl Betriebsinhaber

Arbeitsplitze im Betrieb (inkl.|Betriebe insgesamt davon Einzelhandel
Inhaber) abs. % abs. %

1 Arbeitsplatz 6 15% 4 18%
2 bis5 Arb.platze 25 64% 18 82%
6 bis 10 Arb .platze 4 10% 0 0%
11 bis 15 Arb.platze 1 3% 0 0%
Uber 15 Arb.platze 3 8% 0 0%
gesamt 39 100% 22 100%
E&P 12.10.2009

Bei den von uns befragen Unternehmen ermittelt sich so eine Zahl von 345
Arbeitsplatzen, davon 265 sozialversicherungspflichtige Beschéftigungsver-
haltnisse. Das erscheint zunachst nicht allzu viel. Zu berlcksichtigen ist,
dass nur fur ca. 40 % der Unternehmen der Innenstadt Daten vorliegen. Hin-
zukommen die in der Innenstadt Dienstansdssigen der gro3en Arbeitgeber
Stadt (ca. 120 Mitarbeiter insgesamt.) und Landratsamt (ca 600 Mitarbeiter
insgesamt) sowie die freien Berufe und deren Beschéftigte. Dies berucksich-
tigt, wird man der Innenstadt Heppenheims weiterhin eine gro3e Bedeutung
als ,Arbeitsplatz* in Heppenheim zumessen, auch wenn bei den Befragten
die Beschéftigtenzahl stagnierte (+3 Arbeitsplatze im letzten Jahr).

Beschiftigte in den befragten Betrieben nach Stellung im Beruf
Betriebsbefragung 9.2009

Selbsténdiger Betr.Inhaber 39
sv.-pflichtig Beschéaftigte 265
geringfigig Beschaftigte 36
mithelfende fam .Angehdrige 7
Arbeitsplatze insgesamt 345
Betriebe 39
durchschn. Arbeitsplédtze/Betrieb 9 Arb.plitze/Betrieb
E&P 12.10.2009

Bei der gegebenen kleinbetrieblichen Struktur und dem hohen Anteil von
Einzelhandel und Gastronomie im Untersuchungsgebiet und in der Stich-
probe war ein hoher Anteil von geringfligig Beschaftigten und mithelfenden
Familienangehoérigen unter den Beschéftigten zu erwarten. Dem ist aber
nicht so. Nach der Stichprobe sind 77 % der Uber die Befragung erfassten
Arbeitsplatze solche von sozialversicherungspflichtig Beschaftigten.
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2.8.2.2

Aktiver Kernbereich Innenstadt:
Struktur der Arbeitsplatze (N=345)
bei den befragten Gewerbebetrieben

mithelfende

Familenangehérige
geringfiigig 2% Selbstindiger
Beschiftigte Betr.Inhaber
10% 11%

sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte
7%

Neben der Bedeutung als Arbeitsplatz hat die Innenstadt auch eine grof3e
Bedeutung als Ausbildungsplatz. Ein rundes Drittel der befragten Betriebe ist
zur Ausbildung zugelassen; allerdings ist der tatsdchliche Umfang an be-
trieblicher Ausbildung mit derzeit 19 Azubis relativ gering, zumal diese in ei-
nigen wenigen Unternehmen stattfindet. In den Interviews wurde fir diese
Zurlickhaltung bei der Ausbildung die allgemeine wirtschaftliche Situation
angefihrt.

Geschiftsfeldentwicklung und Absicht betrieblicher Verdnderungen

Im Unternehmenszweck sind die Betriebe der Befragten Uberaus stabil. Auf
die Frage, ob in den letzten drei Jahren neue Geschéftsfelder hinzugekom-
men seien, bejaht dies nur eine kleine Minderheit von drei Féllen. In zwei
Fallen ist es dabei zweifelhaft, ob es tatsdchlich eine Geschéftsfelderweite-
rung ist oder nicht nur eine Sortimentserweiterung.

Geschiftsfelddnderung der letzten drei Jahre in den
befragten Betrieben

Neue Geschéaftsfelder? abs. %
ja 3 6%
nein 49 94%
gesamt 52 100%

E&P 12.10.2009

Die Frage, ob gravierende betriebliche Anderungen konkret geplant sind, er-
gab in der Mehrheit ein unverédndertes Fortfihren des Betriebes. Fur 77 %
aller Betriebe und fiir 86 % der Einzelhandelsunternehmen steht keine Ande-
rung an. Diese Einhelligkeit als ein positives Signal zu werten, tauscht: die
Zahl der Nennungen, die auf einen positiven Betriebsverlauf und eine rich-
tige Standortentscheidung schlieRen lassen (geplante Betriebserweiterung) ,
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ist gegeniiber der Zahl beabsichtigter BetriebsschlieRungen, -verkleinerun-
gen und —verlagerungen in der deutlichen Minderzahl.

Absicht betrieblicher Verdnderung:
Von den Befragten mitgeteilte konkrete Absichten zu einer betrieblichen Anderung
Art der beabsichtigten Insgesamt davon Einzelhandel zabt:Lg:eeEH) Gewerbe-betriebe
betriebl. Anderung

abs. % abs. % abs. %
keine Anderungen 40 7% 25 86% 15 65%
zu erweitern 3 6% 2 7% 1 4%
zu verkleinern 1 2% 0 0% 1 4%
zu schlieRen 5 10% 1 3% 4 17%
zu verlagern 2 4% 1 3% 1 4%
zu Ubergeben 1 2% 0 0% 1 4%
gesamt 52 100% 29 100% 23 100%

E&P 12.10.2009

2.8.2.3

Es fallt dabei auf, dass der Einzelhandel nach diesen Ergebnissen stabiler
und standortgebundener ist als das Innenstadtgewerbe insgesamt, wenn
man davon ausgeht, dass auch die Betriebserweiterungen als positive Indi-
katoren zu verbuchen sind.

Eigentums- und GréBenstrukturen der Gewerbeeinheiten

Der gréfte Teil der Laden- und Birordume der Befragten ist angemietet (71
%). Die Frage der Gestaltung der Mietverhaltnisse ist also von grol3er Be-
deutung fur die Gewerbetreibenden in der Innenstadt.

Geschaftsrdume in Anmietung und Eigentum

Die Gesché&ftsraume sindl  Anzahl %

angemietet 37 71%
im Eigentum 15 29%
Gesamt 52 100%

E&P 12.10.2009

Befragt wurden die Gewerbetreibenden auch nach der GréRe der genutzten
Geschéftsrdume. Dabei zeigt sich, dass bei den gewerblichen Mietern eine
Mehrheit mittelgrof3e Bliro- und Ladeneinheiten angemietet hat und die sehr
kleinen Laden- und Biroeinheiten tUberwiegend im Eigentum der Gewerbe-
treibenden sind.
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GroRenstrukturen der Geschéftsraume in der Innenstadt
Nutzfliche der alle Befragten davon Mieter
Betriebseinheiten >

Anzahl %o %
bis25gm 9 20% 0%
25 bis50 gm 6 13% 25%
50 bis 100 gm 12 26% 25%
100 bis200 gm 11 24% 35%
Uber 200 gm 8 17% 15%
Gesamt 46 100% 100%

E&P 12.10.2009

In der Befragung der Gewerbetreibenden wurden auswertbar rd. 6.600 gm
Gewerbeflache erfasst, davon etwa 3.700 gm Einzelhandelsflache. (Die Fla-
chenangaben verstehen sich immer als Gesamtflache, inkl. Biro- und La-
gerflachen). Auffallig ist, dass sowohl bei den Gewerbemietern wie den Ge-
werbetreibenden mit Flachen im Eigentum kaum zugehdrige Stellplatze vor-
handen sind. Dies erklart die Vehemenz, mit der die Stellplatzfrage in der
Vergangenheit diskutiert wurde. Bei der Frage des Parkens geht es also
nicht allein um Kundenparkplétze, sondern auch um nicht vorhandene Park-
platze fir die Geschaftsleute und ihre Beschéftigten.

Gewerbeflachen im Sample: Mietflichen und Flachen im Eigentum
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

Die Gewerbeflichen sind insgesamt davon Einzelhandel davon uUbriges Gewerbe
angemietet 4571 gm 8 Stellplatze 2.181gm|2 Stellplatze 2.390gm | 6 Stellplatze
im Eigentum 2.070 gm 7 Stellplatze 1.300gm | 7 Stellplatze 1.300gm | 0 Stellplatze
insgesamt 6.641 gm 15 Stellplatze 3.481gm|9 Stellplatze 3.690 qm | 6 Stellplatze
durschnittl. Gewerbeflache 158 qm 151 gm 194 gm

Anzahl der auswertbaren Antw( n= 42 n= 23 n=19

E&P 19.10.2009

Von den Uber die Befragung erfassten Gewerbeflachen sind mehr als zwei
Drittel angemietet. Dies heil3t dass fur die o6rtlichen Grundeigentimer die
Gewerbevermietung von starker Bedeutung ist.
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Aktiver Kernbereich Innenstaft
Verhiltnis von Gewerbeflachen in Anmietung und im

Eigentum
Ergebnis der Gewerbebefragung - E&P 9.2009 N=42

angemietet
69%

im Eigentum
31%

2.8.2.4 Miethohen fiir Gewerbeflachen

Die Auswertungen zu den Miethéhen in der Innenstadt missen unter einen
methodischen Vorbehalt gestellt werden. Zwar war die Miethéhe den meis-
ten Befragten bewusst, aber durch die unterschiedlich groRen Neben-, La-
ger- und Kellerrdume kdnnen die angegebenen Werte zur Miethéhe nicht als
.Mietspiegel” gelesen werden.

Die eine Halfte der befragten Geschaftsleute hat eine Nettokaltmiete von un-
ter 10,00 €/gm, die andere Halfte der Befragten eine Miethdhe Gber 10 € net-
to. Dieses Bild verzerrt etwas insofern, als die Miethéhen sehr weit gespreizt
sind. Der hochste Wert, der genannt wurde, ist ein Betrag von 29 €/gm, und
Mieth6hen um die 20 € sind keine Ausnahmen.

Aktiver Kernbereich Innenstadt:

Miethéhen der gewerblichen Mieter
Quelle: Ergebnisse der Befragung durch E&P August 2008 (n=22)

tiber 15,00 € unter 5,00 €/gm

5,00 € bis 7,50 €/gm
27%

12,50 €/gm bis 15,00

€/gm
14%
10,00 € bis 12,50 7,50 € bis 10,00
€/gm €/gm
18% 18%
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2.8.25

Der ,Mietspiegel“*® der IHK benennt aktuell fiir die Gesamtstadt Heppenheim

7,50 €/gm (netto, kalt) fir Ladenflachen und 6,75 €/gm (netto, kalt) fir Blro-
flachen als mittlere Miethéhe. Die hier ermittelten Miethéhen liegen damit
héher als der Mietspiegel fur die Gesamtstadt. Als Grund dafur kann man die
innenstadtische Vorzugslage heranziehen. In der Beurteilung der Innen-
stadtmieten ist jedoch zu beriicksichtigen, dass nicht alle Gewerbeeinheiten
auch einem mittleren Modernisierungs- und Ausstattungsstandard entspre-
chen.

Es kann auch in der Innenstadt nicht davon gesprochen werden, dass die
Miethéhen im Einzelhandel generell héher sind als im ,sonstigen Gewerbe®.
Unter der Marge von 10 €/gm bleiben im Einzelhandel immerhin 60 % der
befragten Mieter. Allerdings werden vom Einzelhandel auch die Spitzenmie-
ten bezahlt. Dies jedoch nicht klaglos. Eine Mehrzahl derer, die Uber 15 €/gm
Miete zahlen, hat die Absicht den Betrieb zu schlief3en oder zu verlagern. Ei-
ne Miethéhe von 15 €/gm ist also nicht nur ein Spitzenwert, sondern in der
Tendenz nicht dauerhaft haltbar oder gar steigerungsfahig.

Kooperationen und wirtschaftliche Netze

Es wurde der Frage nachgegangen, inwieweit das Gewerbe der Innenstadt
gepragt ist durch innere Wirtschaftskreislaufe und Verflechtungen und ein
etwaiges Bestehen von Wertschopfungsketten. Herangezogen wurden dabei
als Indikatoren der Bezug von Waren und Dienstleistungen zur Erreichung
des Betriebsziels und die Einschaltung von Dienstleistern fiir Overhead-Auf-
gaben.

Die Heppenheimer Innenstadt hat nach den Befragungsergebnissen keiner-
lei zirkuldre oder sich selbst stitzende Wirtschaftskreislaufe. Der Warenbe-
zug kommt durchweg direkt vom Hersteller oder Uber GroRmarkte, und der
Sitz ﬂer Lieferunternehmen ist nur ausnahmsweise in der Stadt und Re-
gion.

Lieferbeziehungen: Warenbezug in Verfolgung des
Betriebsziels - Ergebnis der Befragung 9.2009

Bezugsquelle Nennungen
direkt vom Hersteller 35
GroRhandel GroRm arkt 29
Einkaufsorganisation 3

persdnliche Verbindungen/Einkaufsnet

Uber eine Einkaufsgemeinschaft

Nennungen insgesamt 67

E&P 12.10.2009

3 |HK Darmstadt, Gemeindestreckbriefe, Darmstadt 2009 entnommen am 12.11.2009
http://www.darmstadt.ihk24.de/produktmarken/standortpolitik/Standortmarketing/anhaengsel/090928-
Mietpreisspiegel.pdf

“In den Gesprachen mit den Geschaftsleuten ergab sich zudem, dass individuelle Kooperationen und

Absprachen zum Angebot, Einkauf und Prasentation ausgesprochen selten sind. Das Netzwerk der Ge-

schaftsleute besteht ganz wesentlich in der Mitgliedschaft in der Wirtschaftsvereinigung (bzw. friher in der

Werbegemeinschaft).

140



Bestandanalyse Gewerbebefragung

2.8.2.6

Sitz der Lieferfirmen fiir Waren
Ergebnis der Befragung von Geschéftsleuten in der Innenstadt
Quelle: E&P,9.2009

in Heppenheim
9%

in Siidhessen
12%

im Bundesgebiet
79%

Auch die Auftragsvergabe der befragten Unternehmer in der Heppenheimer
Innenstadt an Dienstleister ist sehr zurlickhaltend. Die gréRte Zahl der Nen-
nungen fir die Einschaltung externer Dienstleister haben Steuerberater und
Buchhalter; sie sind gewissermalien die unverzichtbaren Helfer fir Angele-
genheiten, die sich aufgrund der Komplexitat der Erledigung durch den Un-
ternehmer entziehen. Weit von dieser Einschaltquote entfernt sind EDV-
Dienstleister, Reinigungsdienste und noch geringer Fachleute fur die Wer-
bung.

Eingeschaltete  Diensleister zur Erreichung des
Unternehmensziels - Ergebnis der Befragung 9.2009
Buchhaltung, Steuerberater 28
EDV-Dienstleister 8
Reinigungsdienste 8
Werbefachleute, Druckerreien 4
Personalberater/Serviceagenturen 0
sonstiges 0
Nennungen insgesamt 48

E&P 12.10.2009

Dass bei den Gberwiegend kleinen Betriebsgrofien viel im ,do it yourself‘ und
durch eigenes Personal geschieht, ist nicht verwunderlich, der Umfang je-
doch schon.

Kundenbeziehungen

Kern fir jede Geschéftsentwicklung ist die Frage, an welche Zielgruppe sich
ein Angebot adressiert und wo und wie diese Zielgruppe erreicht wird. Flr
Innenstadte gilt, dass sie normalerweise von Laufkundschaft gepragt sind
und die Angebotswerbung zum einen Uber das Standortimage und die dort
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gegebene Angebotsdichte selbst verlauft (,da gibt es alles®), zum andern U-
ber das unternehmensindividuelle Aufmerksam-Machen durch Anpreisung
und Sonderangebote. Die Innenstadtlagen der Grof3stadte haben diese Mi-
schung eines an ein anonymes Publikum gerichteten Angebots mit Waren-
hausern als Frequenztrdgern und dem individuellen Fachhandelsangeboten.
Ihr Einzugsbereich richtet sich nach Umfang und Qualitat des Angebots.

Fir eine Kleinstadt wie Heppenheim mit den konkurrierenden Standorten fur
Handel und Dienstleistungen in den benachbarten Kommunen ist diese Zent-
ralitdt fir eine anonyme Zielgruppe naturgemafy schwieriger zu erreichen.
Bei der Untersuchung war deshalb der Frage nachzugehen, inwieweit die
Kundschaft in der Innenstadt von den Innenstadtbewohnern selbst gestellt
wird und welchen Kunden-Einzugsbereich die Innenstadt hat.

Bei der Formulierung der Frage nach der Herkunft der Kunden stand die
Hypothese im Hintergrund, dass derzeit die Innenstadt insbesondere von
Kunden der Kernstadt frequentiert wird. Die Ergebnisse der Befragung bes-
tatigen dies in keiner Weise. Von den Befragten geben 60 % an, dass ihre
Kunden aus der Region kommen oder gar Uberregionaler Herkunft sind. In
der Kernstadt Heppenheims verorten gar nur 10 % der Befragten ihre Kund-
schaft.

Fir den Einzelhandel sollte man erwarten, dass aufgrund der Konkurrenz zu
den Nachbarstadten der Anteil der Kundschaft aus der Region ein geringerer
ist. Aber in der Sicht der Handler ergibt sich auch hier ein anderes Bild: mehr
noch als die Geschaftsleute insgesamt verorten die Einzelhdndler ihr Publi-
kum mit 68 % regional und uUberregional und nicht vor Ort.

Kundenbeziehung: hauptsachliche Herkunft der Kunden
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009
Betriebe insgesamt davon Einzelhandel
Wohnort der Kunden
abs. % abs. %
in der Kernstadt 5 10% 2 7%
in Heppenheim insges. 15 30% 7 25%
in der Region 26 52% 17 61%
Uberregional 4 8% 2 7%
insgesamt 50 100% 28 100%
E&P 12.10.2009

Bericksichtigt man zugleich, dass der tourismusspezifische Handel in Hep-
penheim unausgeprégt ist, also kein Souvenir- und Andenkenhandel das Bild
verfalscht, erscheint dies ein wichtiges Ergebnis: zumindest in der gegen-
wartigen Struktur des Gewerbes ist die Zentralitat der Innenstadt in den Kon-
turen noch feststellbar.

Bei der Frage, wie die Kunden die Innenstadt erreichen, ergeben sich zwi-
schen Handel und Ubriger Wirtschaft kaum Unterschiede. Der &ffentliche
Nahverkehr spielt kaum eine Rolle, und auch zu Ful® oder per Rad erreichen
die Kunden die Innenstadt eher nicht. Erwartungsgemafl dominieren der Zu-
gang mit dem PKW und die Antworten, die einen Mix feststellen.
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Kundenbeziehung: hauptsachliches Verkehrsmittel der Kunden
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

hauptsichl. Verkehrsmittel Betriebe insgesamt davon Einzelhandel
der Kunden abs. % abs. %

zu Fuld 9 19% 16%
mit PKW 13 28% 36%
mit 6ffentl. Verkehrsmittd 1 2% 0%

teils/teils 24 51% 12 48%
insgesamt 47 100% 25 100%

E&P 12.10.2009

Die Geschéftsleute wurden gefragt, welche Art von Kundenbeziehung nach
ihrer Einschétzung hauptséachlich bestimmend ist. Hier gilt die 0.a. skizzierte
Beobachtung, dass mit steigender Zentralitdt der Anteil der Stammkund-
schaft zurlicktritt gegeniber der Laufkundschaft. Folgt man dieser These von
zunehmender Laufkundschaft bei wachsender Zentralitdt, dann besitzt die
Heppenheimer Innenstadt eine sehr geringe Zentralitat: zwei Drittel der Be-
fragten schildern ihr Geschaft als eines mit vorwiegend Stammkunden, und
es macht dabei keinen Unterschied, ob man Handler, Gastronomen oder
Dienstleister befragt. Laufkundschaft und wechselnde Kundschaft machen
nach diesen Ergebnissen nur ein Funftel aus.

Dies ist beachtenswert hinsichtlich der vielzitierten hohen Frequenz an Tou-
risten und Besuchern von Festveranstaltungen und Innenstadtevents. Tou-
risten und Besucher sind geradezu ,klassische Laufkundschaft®, in Einkauf
und Gastronomie gleichermallen dem Konsum von 6rtlichen Spezialitdten
zugeneigt und in der Suche nach dem Besonderen nicht zwingend preis- und
qualitdtsbewusst. In Heppenheims Innenstadt sind die Touristen und Besu-
cher in der Einschatzung der Geschéftsleute unwesentlich am Geschéaftsum-
satz beteiligt.

Kundenbeziehung: Einschdatzung der bestehenden Kundschaft
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

Betriebe insgesamt davon Einzelhandel

Art der Kundenbeziehung
abs. % abs. %

Stammkundschaft 34 69% 19 68%
Laufkundschaft 2 4% 0 0%
Fachkundschaft 1 2% 0 0%
Kundenbeziehung im Aufbau 8% 3 11%
wechselnde Kundschaft 16% 6 21%
insgesamt 49 100% 28 100%
E&P 12.10.2009

Aus den Daten leiten sich einige Ubergreifende Thesen hinsichtlich der loka-
len Okonomie fir eine Zustandsbeschreibung ab:
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2.8.2.7

o Aus der Herkunft der Kunden ergibt sich, dass die Innenstadt eine raum-
liche Zentralitét in die Region hinein hat.

o Hinsichtlich dieses Kundenkreises, der von weiter her anfahrt, sind die
Innenstadtangebote bislang so attraktiv, dass sich eine Stammkund-
schaft herausgebildet hat.

o Die Kundschaft aus der Kernstadt findet zur Innenstadt keine Bindung
oder kein Angebot; das ,Platzgeschaft wird minder bewertet.

o Touristen und Besucher der Stadtfeste spielen in der lokalen Okonomie
der Innenstadt kaum eine Rolle — zumindest in der Sicht der Geschafts-
leute. Dies gilt auch fir die in der Innenstadt Beschéftigten.

Folgt man diesen Thesen, die sich aus den Befragungsergebnissen ableiten,
lassen sich aber auch Umkehrschliisse ziehen:

o Die Geschafts- und Warenwelt der Innenstadt berzeugt zwar ,Fremde®,
hat aber die Kernstadtbewohner als Zielgruppe noch nicht entdeckt oder
sich erschlossen.

o Was Touristen und Besucher angeht, wurde in den Experteninterviews
schon zum Ausdruck gebracht, dass ein Transfer vom Besuch in der
Stadt zum Konsum nicht gelungen ist. (In den Interviews wurde zudem
kritisch angemerkt, dass das Mal} an Festivitdten z.T. den ,normalen
Geschéftsgang” stort.)

o Schlieflich fallt noch auf, dass ein sich an Touristen richtendes Kaufan-
gebot mit Heppenheimer oder regionalen Spezialitdten eigentlich nicht
besteht.

Die Wettbewerbssituation des Gewerbes in der Innenstadt

Befragt wurden die Geschéftsleute auch zur Wettbewerbssituation aus ihrer
betrieblichen Sicht. Bei der Formulierung der Frage wurde dabei versucht,
mit keinem Stichwort auf die erhitzte standortpolitische Diskussion zu geben,
sondern strukturelle Einschatzungen der Gewerbetreibenden in Erfahrung zu
bringen. Die Fragen waren dabei gegliedert nach Konkurrenten im unmittel-
bar angrenzenden Stadtgebiet, solchen im Stadtgebiet Heppenheim insge-
samt (implizit der Standort Tiergartenstral3e), die Konkurrenz zu Nachbar-
stadten und Oberzentren (Mannheim, Heidelberg, Darmstadt) und schlieRlich
der Versand- und Internethandel als neue, nicht lokalisierbare Form.

Um mit Letzterem zu beginnen: die Konkurrenz Internet wird unabhéngig
vom ausgeubten Gewerbe von rd. einem Funftel als starkste Konkurrenz ge-
sehen, beim Einzelhandel naturgemall etwas héher. Die Haélfte der Einzel-
handler sieht jedoch die innerstadtische Konkurrenz als die stérkste, und
dies etwa gleich verteilt auf angrenzende Stadtgebietszonen und das Gewer-
begebiet Tiergartenstralle. Die Konkurrenz zu den Nachbarstadten und O-
berzentren ist zwar von einem Drittel benannt, steht aber vergleichsweise zu-
ruck.

Im Gbrigen Gewerbe verhélt es sich allerdings ganz anders: hier entfallen 58
% der Nennungen auf das angrenzende Stadtgebiet als Sitz der starksten
Konkurrenz. Die Nachbarstadte (implizit wurde da naturlich die Assoziation
zu Bensheim, Weinheim und Viernheim nahe gelegt) werden weniger haufig
genannt als bei den Handlern, und die Oberzentren spielen gar keine Rolle.
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Wettbewerbsituation des Gewerbes in der Innenstadt
Konkurrenz der Innenstadtwirtschaft mit Anbietern an anderen Standorten

Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

Wo sitzen die hartesten Betriebe insgesamt davon Einzelhandel libriges Gewerbe (ohne EH)
Konkurrenten? abs. % abs. % abs. %

im angrenzenden Stadtgebiet 14 36% 7 26% 7 58%
Stadtgebiet Heppenheim 8 21% 6 22% 2 17%
in Nachbarstéadten 6 15% 5 19% 1 8%

in den Oberzentren 3 8% 3 11% 0 0%
Internethandel, Versandhé&user 8 21% 6 22% 2 17%
insgesamt 39 100% 27 100% 12 100%

E&P 12.10.2009

2.8.2.8

Aus dieser Diskrepanz kann man mit aller Vorsicht den Schluss ziehen, dass
Einzelhdndler der Innenstadt zwar die Konkurrenz zu Handel in der Stadt
und aulerhalb bewusst ist, zugleich aber der Standort Innenstadt in der La-
gequalitat verteidigt wird. Das ,lbrige“ Gewerbe dagegen sieht sich stark von
Entwicklungen in angrenzenden Zonen mit womd&glich geringeren Standort-
kosten und besserer Erreichbarkeit bedroht.

Werbeaktivitdten der Gewerbetreibenden

Der Umfang der von der Stadt und der Werbegemeinschaft betriebenen
Standortwerbung mit Weinfesten, Autoschauen, Halloween, ,Innenstadt-
Fruhstiick usw. ist bekannt, und besonders hervorzuheben ist die als vor-
bildlich preisgekronte Initiative ,Ab in die Mitte“.

Zu diesen PR-MalRnahmen flr den Standort Innenstadt kommen hinzu ver-
einzelte WerbemafRnahmen zur Verankerung des Geschéftslokals in der Of-
fentlichkeit. Eine Buchhandlung veranstaltet z.B. Autoren-Lesungen in den
Geschéftsrdumen, fur die mit Werbebadndern am Eingang der Fuligénger-
zone in die Offentlichkeit hinein geworben wird; eine Handlerin wirbt tber
das drtliche Kino (und bezeichnet diese Form als kostenglnstig und effekti-
ver als Uber andere Medien). Diese Formen werden hier erwahnt, weil sie
zwar unspezifisch hinsichtlich der Kundenzielgruppen sind, aber sowohl das
Geschéftslokal wie die Innenstadt als Standort in einer breiten Offentlichkeit
verankern.

Bei der Befragung der Gewerbetreibenden ging es darum, neben diesen Be-
kanntheit und Image férdernden MalRnahmen zum Standort Innenstadt auch
die individuellen, direkt auf Umsatzsteigerung gerichteten Werbemalinah-
men in Erfahrung zu bringen. Differenziert wurde wieder zwischen dem Ein-
zelhandel und dem tbrigen Gewerbe.
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WerbemaRBnahmen des Gewerbes in der Innenstadt
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

genutzte Werbemittel| Nennungen davon
Mehrfachnennunen méglich insgesamt  |Einzelhandel iibriges Gewerbe
Schaufenster, Stellreiter 42 26 16
Printmedien, Beilagen, Flyer 34 21 13
Internet-Prasentation 17 0 17
Uber Werbeverbinde 6 0 6
Messeprasentation und Markte 3 0 3
Nennungen gesamt 102 47 55

E&P 19.10.2009

Die meisten Nennungen der Werbemittel entfielen auf das Schaufenster als
Werbemittel, gefolgt von der Werbung (iber Printmedien*. Sehr unterschied-
lich ist dabei das Herangehen zwischen Einzelhandel und dem ,lbrigen Ge-
werbe®: der Einzelhandel setzt sehr viel starker auf Schaufensterwerbung
und verzichtet sowohl auf die neuen Medien wie auf Werbeverblinde und
Messen. Insgesamt ist festzustellen, dass die Palette von Werbemitteln im
Einzelhandel recht eingeschrénkt ist, wahrend das ,Ubrige Gewerbe® eher
von einem Pluralismus der eingesetzten Werbemitteln gekennzeichnet ist.

Aktiver Kernbereich Innenstadt - Eingesetzte Werbemittel
Ergebnis der Befragung von Geschéftsleuten in der Innenstadt Quelle: E&P, 9.2009

B Messeprasent
ation und
Mérkte

uibriges Gewerbe .
0O Uber

Werbeverbin
de

O Internet-
Prasentation

B Printmedien,
Einzelhandel Beilagen,
Flyer

@ Schaufenster,
Stellreiter

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

Insgesamt waren die beildufigen AuRerungen bei den Interviews hinsichtlich
der Wirksamkeit von Werbung verhalten. Dies gilt speziell fiir Anzeigenwer-
bung Uber die Lokalpresse, der eine geringe Wirksamkeit zugeschrieben
wird.

“5 Zur Effizienz von Anzeigenwerbung in der lokalen Presse duRern die Geschéftsleute am Rande der In-
terviews haufig negativ.
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2.8.3
2.8.3.1

Geschiftsentwicklung und Geschiftszufriedenheit

Die Entwicklung der Kundenfrequenz

Bei der Frage nach der Entwicklung der Kundenfrequenz in den letzten Jah-
ren, verteilten sich die Antworten anndhernd gleich auf ,konstant®, ,gestie-
gen®, ,gesunken®, mit leichter Tendenz zu positiven Einschatzungen. Eine
akute krisenhafte Entwicklung kann man aus den Befragungsergebnissen
nicht erkennen. Jedoch muss man dabei gerade in einem Gebiet wie der In-
nenstadt mit hoher gewerblicher Fluktuation berlicksichtigen, dass diese
Einschatzungen nur die noch aktiven Geschéftsinhaber erfassen. Solche, die
aufgrund schlechter Geschéftsentwicklung aufgegeben haben, waren nur
Uber eine Nachbefragung erreichbar.

Zugleich zeigt sich ein differenziertes Bild, wenn man nach Gewerbegruppen
untersucht. Der Einzelhandel beurteilt die Kundenfrequenz deutlich besser
als das ubrige Gewerbe. Hier klagt keiner der Befragten Uber gesunkene
Kundenstrome, und die Einzelhdndler der Friedrichstralle in der Stichprobe
sehen sogar zu zwei Dritteln einen héheren Kundenandrang. Fur den Ein-
zelhandel bestatigt dies die Lagegunst der Friedrichstral3e.

Entwicklung der Kundenfrequenz in der Innenstadt
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

Umsatzentwicklung Nennungen daven

der letzten Jahre insgesamt % Einzelhandel % EH Fried.str. % | libriges Gewerbe
konstant 15 33% 44% 38% 32%
gestiegen 16 36% 56% 63% 30%
gesunken 14 31% 0% 0% 38%
Insgesamt 45 100% 100% 100% 100%

E&P 19.10.2009

Im ,Ubrigen Gewerbe® (ohne Einzelhandel) ist der Blick auf die Kundenfre-
quenz deutlich eingetriibter. Knapp 40 % der Befragten nennen hier einen
gesunkenen Zulauf. Die FriedrichstralRe ist flr das ,Ubrige Gewerbe“ dabei
kein Standortvorteil, der sich in ginstigerer Entwicklung der Kundenfrequenz
ausdrickt — im Gegenteil. Knapp 60 % der ,Ubrigen Gewerbetreibenden der
Friedrichstralle stellen hier einen Rickgang fest. Fur die Gastronomie ist ein
negatives Bild festzuhalten: keiner der befragen Gastronomen verzeichnet
ein Plus an Gasten, die Halfte verzeichnet einen Rickgang. Auffélligerweise
betreiben diese ihre Gaststétte alle in der Friedrichstrale.

Dieses Ergebnis stimmt in den Grundzugen uberein mit den Befunden der
Auswertung der Gewerbestatistik, die fir den Handel speziell in der Fried-
richstrae ein gewisses Mal} an Konsolidierung feststellte und eine héhere
Anfalligkeit und Fluktuation in den sonstigen Branchen und Lagen.
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2.8.3.2

Umsatzzufriedenheit
Umsatzzufriedenheit allgemein

Kundenfrequenz bedeutet nicht zugleich Umsatz und Gewinn. Dies wurde
schon in den Interviews selbst von den Befragten zum Ausdruck gebracht,
die auf geringere Umsétze beim einzelnen Kunden und in der Summe hin-
wiesen, und auf geringere Handelsspannen und Umsatzrenditen als Aus-
druck allgemeiner wirtschaftlicher Entwicklungen. Gefragt wurden deshalb
auch nach der Umsatzzufriedenheit (auf der ,Notenskala“ von 1 bis 6).

Umsatzzufriedenheit der Geschiftsleute in der Innenstadt

Mittelwerte der Umsatzzufriedenheit auf der Skala 1 (sehr gut) bis 6 (sehr|
schlecht) nach Branchen und fiir Geschifte und Betriebe in der FriedrichstraRe

Befragungsergebnis von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

Branche Mittelwert
insgesamt davon Friedr.str.

Einzelhandel 2,8 2,8
Gesundheit 3,4 4,0
Handwerk 3,5 3,0
Dienstleistung 2,6 2,0
Gastro/Hotellerie 3,2 3,5
Banken, Versicherung 1,5 -

Soziale Dienste 2,0 -

Gesamt 2,9 3,0

E&P 19.10.2009

Auch wenn diese Durchschnittsnote fiir kein Numerus-clausus-Fach reichen
wilrde, zeigt das Ergebnis Uber alle Befragten mit der ,Note* von 2,9 ein
leicht positives Bild der Umsatzentwicklung.*

Knapp besser als ,befriedigend” ist bei Geschéftsleuten aller Erfahrung nach
eine relativ positive Beurteilung. Bei der Betrachtung nach Branchen zeigt
sich, dass aber das Handwerk und dem Gesundheitsbereich zuzuordnenden
Wirtschaftszweige deutlich schlechtere Einschatzungen abgeben und eben-
so die Gastronomen. Die Zufriedenheit ist der in der Friedrichstral’e an-
sassigen Geschéftsleute ist noch einmal geringer. Dies auf die Lage zurlick-
zufihren ware wohl kurzschlissig. Es spricht einiges fir die These, dass ge-
rade Gesundheitswesen und Gastronomie als die Wirtschaftszweige, die be-
vorzugt die 1a-Lagen suchen, in hohem Mal in der Konkurrenz stehen. Folgt
man dieser These, drickt sich in den ,schlechten Noten® dieser Zweige auch
eine strukturelle Entwicklung aus (Gesundheitsreformen, wachsende Kon-
kurrenz, ,Rauchverbot®..., um einige Stichworte zu nennen).

“5 Der Modalwert (Wert der haufigsten Nennung) liegt bei 3, ebenso der Medianwert (der Wert, bei dem
sich die Stichprobe halftig teilt in Werte darunter und daruber.) Die Berechnung der ,Schiefe”, also in-
wieweit der Mittelwert verzerrt wird, zeigt mit 0,6 eine rechtsschiefe Verteilung. Das bedeutet, dass in
der Stichprobe eine gréRere Zahl von positiven Nennungen vorhanden ist, allerdings die etwas geringere
Anzahl Unzufriedener die Geschaftsentwicklung umso negativer beurteilt.
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Aufmerksam zu machen ist aber auch auf einige Nebenaspekte, die bei der
kleinen Stichprobe und Zellenbesetzung ihre Bedeutung erst im Kontext der
Strukturdaten aus der Auszahlung des Gewerberegisters erhalten. Hinsicht-
lich der Umsatzentwicklung gibt es im Einzelhandel keine Unterschiede zwi-
schen Laden in der Friedrichstralle und dem sonstigen Gebiet, wahrend
Dienstleister in der Friedrichstral3e sich zufriedener &uf3ern als aul3erhalb.
Dies deckt sich mit der Gewerberegisterauszéhlung, die fur den Handel eine
generelle Konsolidierungstendenz feststellte und eine besonders hohe Vola-
tilitat der Dienstleistungsunternehmen in der Peripherie der Innenstadt (also
LehrstralRe insbesondere).

Hinsichtlich der Umsatzzufriedenheit wurde untersucht, inwieweit die Streu-
ung der Betriebszufriedenheit in Abhangigkeit steht zur Dauer des Beste-
hens des Betriebs. Hypothese war, dass der Umsatz umso befriedigender
eingeschatzt wird, je langer der Betrieb an diesem Standort besteht. Diese
ware der Ausdruck einer Etablierung am Standort. Diesen linearen Zusam-
menhang bestatigen die Ergebnisse nicht. Zwar wéchst die Umsatzzufrie-
denheit in den ersten 10 Jahren des Bestehens an, um dann jedoch wieder
einer verstarkten Unzufriedenheit zu weichen.

Umsatzzufriedenheit der Geschaftsleute nach Betriebsdauer:
Trendlinie der "Durchschnittsnote” (Skala 1 bis 6) in Abhédngigkeit von
der Dauer des Bestehen des Betriebs
Ergebnis der Gewerbebefragung in der Innenstadt - E&P 9.2009
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Es ist also keineswegs so, dass die Unzufriedenheit mit der Umsatzentwick-
lung eine ist, die sich mit der Dauer der Etablierung und dem Aufbau stabiler
Kundenbeziehungen legt. Fur die ,Geschéftsatmosphére® sind nun beide
Gruppen besonders bedeutsam, indem die am Standort neuen Unternehmen
Trager von Ideen und Initiativen sind und die langer eingesessenen Ge-
schafte die stetige Fortentwicklung reprasentieren. Die sehr verhaltene Sicht
auf den Geschaftsverlauf in beiden Gruppen ist Ausdruck eines ungunstigen
Geschéftsklimas.
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2.8.3.3

Geschiftszufriedenheit in Abhangigkeit von Miethéhe und Lage

Die Abhangigkeit der Umsatzzufriedenheit wurde auch hinsichtlich der ge-
leisteten Mietzahlungen untersucht. Nun ist die Umsatzentwicklung zunachst
unabhangig von der vereinbarten Miethdhe; niedrigere Mieten erhdhen nicht
den Umsatz ebenso wie hdhere ihn steigern. Zugleich geht die vereinbarte
Miethéhe in das wirtschaftliche Ergebnis ein, und bei einer negativen Um-
satzentwicklung schmaélert sich der Betriebsgewinn. Die Umsatzzufriedenheit
in Abhéngigkeit von der relativen Miete (gemessen als Kaltmiete/gm Gewer-
beflache) gibt also indirekt Auskunft Gber das Betriebsergebnis.

Mit der ersten Frage zum Mietniveau in der Heppenheimer Innenstadt sollte
herausgefunden werden, ob sich Mieter von Gewerbeflachen unterscheiden
von Gewerbetreibenden in eigenen Gewerbeflachen. Wenn es hierin keinen
Unterschied gibt, wiirden sich in den Antworten zur Umsatzzufriedenheit die
unterschiedliche wirtschaftliche Situation des Gewerbes selbst und in zweiter
Linie etwaige Lageunterschiede darstellen.

Die Ergebnisse der Befragung zeigen aber sehr deutliche Unterschiede in
der Umsatzzufriedenheit von Mietern und Eignern von Gewerbeflachen.
Gewerbetreibende in eigenen Gewerbe- und Ladenflachen sind eindeutig zu-
friedener; der Wert von 2,45 (also genau zwischen ,gut” und ,befriedigend*)
ist deutlich tber dem von Mietern mit 3,03. (Die Streuung um diesen Mittel-
wert ist in beiden Gruppen anndhernd gleich, das heil3t, dass eine Verzer-
rung durch ,sonstige Umstédnde“ unwahrscheinlich ist.) Die Sicht auf den
wirtschaftlichen Erfolg hangt also stark davon ab, ob ein Geschéft in Miete
oder in eigenen R&umlichkeiten betrieben wird. Diese Abh&ngigkeit ist deut-
lich grof3er als die von der Betriebsdauer.

Umsatzzufriedenheit der Geschaftsleute in der Innenstadt

Mittelwerte der Umsatzzufriedenheit von Eigentiimern und Mietern von Gewerbeflachen|
auf der Skala 1 (sehr gut) bis 6 (sehr schlecht)

Befragungsergebnis von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

i Standard-
Note "Mittelwert" .
Die Geschiftsraume sind: Anzahl abweichung
angemietet 33 3,03 0,93
im Eigentum 11 2,45 0,91
insgesamt 44 2,89 0,95
E&P 19.10.2009

Die sich weiter daran anschlieRende Frage ist, inwieweit die relative Miet-
héhe (also die Nettokaltmiete/gm) die Zufriedenheit mit der Geschaftsent-
wicklung beeinflusst.
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Umsatzzufriedenheit der Mieter unter den Geschéftsleuten:
Trendlinie der "Durchschnittsnote™ (Skala 1 bis 6) in Abhdngigkeit von der

Miethohe (Nettokaltmiete/gqm)
Ergebnis der Befragung von Geschéftsleuten in der Innenstadt Quelle: E&P, 9.2009
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Die Auswertung der Einzelergebnisse zu einer Trendlinie zeigt schlagend,
dass die Unzufriedenheit mit der Umsatzentwicklung geradezu linear mit der
relativen Miethéhe ansteigt. Banal gesagt: hohe Mieten sind ein wesentlicher
Quell der Frustration der Geschéftsleute, und die Mieth6he von 10 €/gm, die
bei den Befragten der ,Half-Split-Wert“’ ist, bezeichnet auch genau den
Punkt, bei dem die Unzufriedenheit mit der Geschéaftsentwicklung einsetzt..

Aktiver Kernbereich Innenstadt
Umsatzzufriedenheit der Mieter unter den Geschaftsleuten
in Abhéngigkeit von der GréRe der Gewerbeflachen
Ergebnis der Gewerbebefragung E&P 9.2009
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Die héchste Unzufriedenheit zeigen dabei aber nicht die Mieter von grof3en
Gewerbeeinheiten. Diese sind in der Innenstadt selten, so dass anzunehmen
ware, dass aus der nachfrageorientierten Situation insbesondere flachenin-

47 ,Half-Split“-Wert ist der Wert, in den sich ein Sample bei einem bestimmten Merkmal hélftig teilt. Im Fall
der Heppenheimer Innenstadt ist dies die Miethéhe von 10 €/gm (siehe auch oben im Abschnitt Miteth6-
hen).
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tensive Gewerbemieter unzufrieden wéaren. Das Gegenteil ist der Fall. Es
sind insbesondere die Mieter kleiner Gewerbeeinheiten, die mit der Umsatz-
entwicklung unzufrieden sind. Die Streuung (sog. ,Standardabweichung®) ist
dabei aulerordentlich gering, das heilt: die Unzufriedenheit ist ganz we-
sentlich die von Mietern kleiner Gewerbeeinheiten. Die nachfolgende Abbil-
dung zeigt die Trendlinie:

Es wurde versucht eine rdumliche Rangordnung herzustellen. Grundlage war
dabei die Zufriedenheit mit der Umsatzentwicklung, die die dort ansassigen
Geschéftsleute dulderten. Unabhangig davon, ob die Unterschiedlichkeit der
Zufriedenheit allein auf die Lage in der Innenstadt zurlickzufuhren ist oder
auch auf die Branchenstruktur®, ergibt dieses ranking ein plausibles Bild,
das sich mit anderen Ergebnissen aus der Auswertung des Gewerberegis-
ters deckt.

Uberdurchschnittlich zufrieden sind die Geschéftsleute der WerlestralRe, am
Parkhof und in der WilhelmstraRe. Schlusslichter sind Ludwigstraf3e und vor
allem Zwerchgasse und Lehrstral3e. Dieses ranking deckt sich mit den frihe-
ren Ausfihrungen, die die Lehrstra’e als ein gescheitertes Projekt fir die
Bildung eines Nebenzentrums in der Innenstadt beurteilt hatten.

Ranking der Umsatzzufriedenheit der Geschiftsleute in
der Innenstadt nach Standorten

Mittelwerte der Umsatzzufriedenheit auf der Skala 1 (sehr gut) bis 6 (sehr
schlecht) nach Betreibsstandorten

Postalische Adresse Note "Mittelwert"
Werlestralle 2,00
Parkhofstralle 2,33
WilhelmstraBe 2,89
Darmstadter Strale 3,00

Graben 3,00
Friedrichstrale 3,03
Ludwigstrale 3,13
Zwerchgasse 3,17

Lehrstralle 3,17

E&P 19.10.2009

8 Zu den gegenuber einem solchen ,ranking® grundséatzlich angebrachten Vorbehalten kommt hier hinzu,
dass aufgrund der kleinen Stichprobe auRer der Lage (nach in der postalischen Anschrift) nicht andere
Variablen wie z.B. die Brachenstruktur in ihrem Einfluss ,kontrolliert* werden konnten.
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2.84

285
2.8.5.1

Aktivitaten fiir eine verbesserte Geschiftsentwicklung

Die Frage, wie die Geschéftsleute auf die Umsatzentwicklung und Kunden-
frequenz reagieren, ergibt im Ergebnis ein sehr konventionelles Bild von
MafRnahmen. Im Mittelpunkt steht ein verstarktes ,Aufmerksam-Machen® mit
den Mitteln der Werbung. Der Anteil dieser Aktivitaten ist &hnlich hoch in der
Gesamtheit der Befragten und egal ob es sich um den Einzelhandel oder Un-
ternehmen mit schlechter Umsatzentwicklung handelt. Gefolgt werden diese
verstérkten WerbemalRnahmen in der Zahl der Nennungen von An-
strengungen in der Ladengestaltung und Warenpréasentation.

Preisnachlasse und Sonderangebote und Sortimentsanpassungen und —um-
stellungen werden nachrangig genannt. Das heift, dass die Unternehmen
sich insgesamt ,richtig aufgestellt* glauben, sowohl was die Waren- und Pro-
duktpalette angeht wie auch in der Preisgestaltung. Auch hier ist in den ge-
bildeten Gruppen eine anndhernd gleichférmige Verteilung erkennbar. Al-
lenfalls Unternehmen, die eine Uberdurchschnittlich schlechte betriebliche
Entwicklung haben, fallen durch einen hdéheren Anteil der Angebotsanpas-
sung heraus. Sie sind es auch, bei denen die Bereitschaft zu kooperativen
Werbeinitiativen hoher ist.

Aktivitdten zur besseren Geschaftsentwicklung
MaBnahmen zur Verbesserung der betrieblichen Entwicklung

Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

von den Geschéiftsleuter) ergriffene insgesamt |Betriebe n:?tvon
MaBnahmen zur Umsatzwntwicklung schlechter Umsatz| Einzelhandel
entwicklung
verstarkte Werbung 44% 43% 48%
Sonderangebote, Preisnachlésse 9% 7% 10%
Sortimentsanpassung und -umstellung 9% 14% 10%
Ladengestaltung, Warenprasentation 28% 21% 29%
gem Werbeinitiativen mit and Nachbarn 9% 14% 5%
insgesamt 100% 100% 100%

E&P 19.10.2009

Der Standort Innenstadt in der Sicht der Geschiftsleute

Stiarken und Qualitiaten

Befragt, ob der Standort Innenstadt fiir das ausgetibte Gewerbe der richtige
ist, hat nur eine Minderheit der befragten Geschéftsleute daran Zweifel. Die-
ses Ergebnis andert sich auch nicht bei einer Differenzierung nach Handel
und Unternehmen mit schlechter Umsatzentwicklung. Die beiden Ablehnun-
gen, die der Standort Innenstadt erfahrt, handelt es sich um solche, bei de-
nen eine Betriebsverlagerung bzw. —aufgabe aus Griinden nicht uneinver-
nehmlicher Verhandlungen zur Verlangerung des Gewerbemietvertrags er-
folgt. Es sind also keine, bei denen die Standort- und Lagequalitat der Innen-
stadt grundséatzlich in Zweifel gezogen wird, sondern bei denen die privat-
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rechtliche Auseinandersetzung zu Miethéhe und Laufzeit des Mietvertrags
die Sicht auf den Standort Innenstadt eintriibt.

Beurteilung des Standorts Innenstadt
Eignung des Standorts aus betrieblicher Sicht
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

"Ist der Standort insgesamt davon %uale Verteilung

Innenstadt  ist  lhren Betriebe mit

Betrieb der richtige?” absolut % schlechter Umsatz| Einzelhandel
entwicklung

Ja 41 85% 85% 89%

teile/teils 5 10% 10% 11%

Nein 2 4% 4% 0%

Insgesamt 48 100% 100% 100%

Weil der Standort Innenstadt uneingeschrankt als Bestlage anerkannt ist,
stellt sich die Frage, worin die Lagequalitaten vornehmlich gesehen werden.
Fir die Standortqualitaten der Innenstadt in der Sicht der Geschéftsleute
wurde ein ,Ranking“ vorgenommen, bei der im Mittelpunkt zun&chst die Hau-
figkeit stand, mit der eine bestimmte Qualitat der Innenstadt genannt wurde.
Lage und Publikumsfrequenz wurden dabei am haufigsten genannt. Das
Stellplatzangebot und die Nahe zu den Kundenzielgruppen erfahren dabei
auch eine positive Wertung. Die anderen Merkmale — Lage zur Altstadt, bau-
liche Qualitaten, Mix von Einkauf und Freizeit - sind demgegeniber nach-
rangig.

Aus dem Bild féallt das Merkmal ,ginstige Miet- und Pachtverhéltnisse®. Als
,2Qualitét* wurde es zwar relativ hdufig genannt, zugleich aber im Durch-
schnitt aller Befragten sehr negativ bewertet. Das bedeutet, dass diese
,2Qualitat” inkonsistent gesehen wird und es sehr unterschiedliche Meinungen
unter den Befragten hierzu gibt.
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Innenstadtqualititen: "Ranking" der Qualitaten durch die Geschéftsleute
Zahl der Nennungen von Standortelementen und ihre Benotung als Qulitaten auf der Skala 1
(sehr gut) bis 6 (sehr schlecht)

Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009

Ranking der Qualitéten der Innenstadt|Rang des Elements|"Note" fiir das
und "Noten" fiir Elemente des Standorts (Zahl der Nennungen) |Element
Nahe zu den Kunden/Marktzielgruppen 25 2,34
Stellplatzangebot 22 2,60
verkehrsginstige Lage und Erreichbarkeit 22 2,98
hohe Publikumsfrequenz 18 3,29
glinstige Miet-und Pachtverhéltnisse 18 3,44
Gr6Re, Erreichbarkeit der FuRgéangerzone 14 2,79
bauliche Qualitdten, Aufenthaltsqualitat,Stadtgestalty 14 3,34
Mix von Branchen und Dienstleistungen 13 2,74
Mix Freizeit, Gastronomie, Einkauf 13 2,91
Lage zur Altstadt 12 2,57
gastronomisches Angebot 10 2,10
Lage zu zentralen 6ff Einrichtungen 10 2,44

E&P 19.10.2009

Nachgegangen wurde der Frage, welche Bewertung diese Elemente (unab-
hangig von der Zahl der Nennungen) erfahren. Nachfolgendes Diagramm hat
die verschiedenen Qualitdten nach der ,Note“ geordnet, wobei die positivs-
ten Werte in der Sicht auf die Innenstadt bei der Gesamtheit der Befragten
»oben“ stehen. Zugleich wurde die Bewertung, die dieses Merkmal unter den
Einzelhandlern erfahrt, kontrastierend gegeniber der Gesamtheit der Be-
fragten dargestellt.
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2.8.5.2

Qualitaten der Innenstadt Heppenheims
in der Sicht der Geschiftsleute
-insgesamt und Einzelhandler -

Wertungen auf der Skala 1(sehr gut) bis 6 (sehr schlecht)
Ergebnisse der Gewerbeuntersuchung - E&P 9.2009

T I
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Nihe zu den
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glinstige Miet- und
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Das ,Ranking” stellt sich dann, wenn man nach der Wertigkeit der einzelnen
die Innenstadt bestimmenden Qualitaten fragt, ganz anders dar als in der
Zahl der spontanen Nennungen. Das gastronomische Angebot steht dann
ganz oben und auch die Lage zu den &ffentlichen Einrichtungen (und unver-
andert die Nahe zu den Marktgruppen). Publikumsfrequenz, bauliche Quali-
taten und die Miet- und Pachtverhaltnisse erfahren ,schlechte Noten®.

Weiter zeigt sich, dass der Einzelhandel zum Teil sehr abweichende Positio-
nen gegenilber den sich in der Gesamtheit ergebenden Wertungen ein-
nimmt. Am eklatantesten ist dies bei der Aufenthaltsqualitat und den ,giinsti-
gen Miet- und Pachtverhaltnissen®. Diese beurteilt der Einzelhandel positiver
als die Gesamtheit.

Schwéachen und Defizite

An oberster Stelle beim ,Ranking“ der Schwachen und Defizite der Innen-
stadt steht der Branchenmix. Sowohl in der Gesamtheit wie auch im Einzel-
handel steht der Branchenmix an erster oder zweiter Stelle. Das Fehlen von
Frequenztragern und Defizite der Stadtraumgestaltung wie das Thema ,06f-
fentliche Ordnung“ folgen dem. Entgegen der Erwartung wurden gering ge-
wichtet baustrukturelle Schwachen und Probleme der Anlieferung.
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Defizite der Innenstadt: "Ranking” der Schwéchen durch die Geschiftsleute
Spontane Nennungen Defiziten und Schéachen in der Reihung der Haufigkeiten
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009
. .. T Nennungen davon davon.
Ranking der Schwéchen und Defizite in der Innenstadt insgesamt Einzelhandel sonstige
Gesch.leute |

Branchenmix 19 12 7
Verkehr, Errreichbarkeit, Parken 17 9 8
fehlende Frequenztrager 16 11 5
Defizite der Stadtraumgestaltung 14 7 7
Sauberkeit, 6ffentliche Ordnung 11 4 7
Bekanntheit, Image als Geschaftszone 7 5 2
Miethéhe und Mietvertragsgestaltung 7 3 4
soziales Umfeld 4 2 2
Anlieferung 2 1 1
Baustruktur 2 2 0
Insgesamt 99 56 43
E&P 19.10.2009

Im mittleren Rang liegen ,Bekanntheit” und ,Imagedefizite“ sowie die Miet-
héhen- und Mietvertragsproblematik. Bei den Gewerbetreibenden, die die
Miethdhe als eine Schwache angemerkt haben, handelt es sich durchweg
um Mieter. Die Sensibilitat fur dieses Problemfeld ist ganz offensichtlich
durch die Rechtsstellung zur Gewerbeimmobilie geleitet. Dies erklart auch
die Diskrepanz zwischen der Haufigkeit der Nennungen und den Wertungen
bei den o.a. ,Qualitdten der Innenstadt”.

Die Auswertung der spontanen Nennungen zu den Schwachen und Defiziten
der Innenstadt (es sollten keine Antwortvorgaben gemacht werden) zeigt,
dass die Befragten als Gruppe von Geschéftsleuten in sich nicht homogen
ist. Am eklatantesten sind die Unterschiede bei der Einschdtzung von &ffent-
licher Ordnung und Sauberkeit und hinsichtlich des fehlenden Frequenztra-
gers. Branchenmix, Frequenztrédger und Image werden bei den Einzelhand-
lern deutlich héher bewertet als in der Ubrigen Geschéaftswelt.

Bezliglich des Items ,Verkehr- und Erreichbarkeit® verwundert es auf den
ersten Blick, dass dieses sowohl als Starke wie als Schwache der Innenstadt
gesehen wird. Dabei muss man zum einen berlcksichtigen, dass Verkehr
und Parken Punkte sind, auf die Gewerbetreibende generell und geradezu
reflexhaft anspringen, es also eine hohe Empfindlichkeit fir dieses Thema
gibt. In Heppenheim hat dieser Themenbereich ja eine stadtpolitische Vorge-
schichte®, die diese Empfindlichkeit noch verstarken mag.

Zum andern aber, und dies ist ein Spezifikum fir Heppenheims Innenstadt,
wurden fur Verkehr und Parken von den Geschéftsleuten im Gesprach vor
allem benannt, dass sie selbst und ihre Mitarbeiter Probleme hatten, zu par-
ken. Dies liegt zum einen daran, dass auch dort, wo auf der Liegenschaft,
auf der sich die Gewerbeflachen befinden, die Stellpldtze oft auch dann nicht
an die Gewerbemieter vermietet werden, wenn welche vorhanden sind. Zum

* Die Ablehnung einem GroRbauprojekt in der Innenstadt hatte die Beflirchtung des Verlusts von Park-

platzen zum Kerngegenstand. Diese Ablehnung war stark von den Geschéftsleuten der Innenstadt ge-
tragen und ist 1996 in ein erfolgreiches Burgerbegehren gemiindet, von dem sich auch die PINI (Park-
platzinitiative Innenstadt) politisch organisierte und in einer Nachfolgervertretung im Kommunalparlament
vertreten ist.
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2.8.5.3

anderen geht aus den Interviews auch hervor, dass manche Gewerbemieter
sich aus Kostengriinden grundsatzlich scheuen, Stellplatze anzumieten. Dies
gilt auch fir die 6ffentlichen Stellplatze, die die Stadt zur Anmietung anbietet.

Defizite in der Innenstadt Heppenheims

in der Sicht der Geschiftsleute
Wertungen nach der Zahl von Nennungen
Ergebnisse der Gewerbeuntersuchung - E&P 9.2009
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MaRnahmenvorschldge aus dem Kreis der Gewerbetreibenden

Die Frage nach MalRnahmenvorschlagen aus dem Kreis der Geschéftsleute
und Gewerbetreibenden wurde gestellt, um Ideen und Vorstellungen der
unmittelbar am Geschehen Beteiligten in Erfahrung zu bringen. Neben vor-
gegebenen Antwortmdglichkeiten wurde auch eine ,offene Frage* gestellt in
der Hoffnung, dariiber hinaus auch zusétzliche und neue Uberlegungen und
Ideen zu erfahren. Dieser Ansatz der Befragung erhielt regen Zuspruch; in
47 diesbezuglich auswertbaren Interviews wurden 106 Malnahmevor-
schlage gemacht.

Im Ergebnis zeigt sich, dass die vorformulierten Antwortmdglichkeiten das
gesamte Spektrum von MalRnahmevorschldgen abdeckten. Darin dul3ert sich
weniger die Qualitdt und der Umfang der antizipierten Antwortmdglichkeiten,
als vielmehr, dass im Kreis der Innenstadtgeschéftsleute und auch im Kreis
der Zukunftswerkstatt schon in hohem Umfang Malinahmevorschléage eruiert
und diskutiert worden waren. Erwdhnenswert ist ein Hinweis, der Malinah-
men fir eine ,altengerechte Stadt“ vorschlédgt sowie einige weitere, die expli-
zit das Schaffen von Aufenthaltsbereichen und Sitzgelegenheiten nennen.

Auch bei dieser Auswertung wurde ein ,Ranking” versucht nach der Haufig-
keit der auf jede Antwortmdglichkeit entfallenden Auf3erungen. Die mit wei-
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tem Abstand héchste Praferenz bei den MalRnahmevorschldgen hat unter
dem Stichwort ,Frequenztrdger die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzel-
handels und die Wiedernutzung der Metzendorf-Immobilie durch einen Pub-

likumsmagneten.
MaRnahmevorschlidge der Geschiftsleute fiir die Innenstadt
Nennungen in der Reihung ihrer Haufigkeiten
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009
MaBnahmenvorschlag :?:sr;gsamt) insgesamt (Iani“rI::;Ihan del dGa;;r;rléZrlges
Frequenztrager (Lebensmittel-EH, "Metzendorf") 1 44 26 18
Citymanagement 2 14 9 5
Nachvermietungs-und Leerstandsmanagment 3 11 6 5
MaRnahmen zur Neugestaltung des 6ffentl. Raum 4 10 6 4
Wegebeziehungen 5 7 4 3
Leitsystem/Ausschilderungen 6 7 5 2
Qualitatsoffensive, Sortimentsverbesserung 7 6 5 1
Imagekampagne, Innenstadtmarketing 8 4 4 0
gemeinsame Werbeinitiativen, Werbeplattform 9 2 1 1
Markte, Messen, eventsin der Innenstadt 10 1 1 0
Insgesamt 106 67 39

E&P 19.10.2009

Am anderen Ende der Skala steht ein ,Mehr” an Méarkten, Messen und E-
vents in der Innenstadt, das nur ein einziger der Befragten als MalRnahme
vorschlagt. Die Ansicht, dass ein ,Mehr“ gegentiber den bisherigen Innen-
stadtfestivitaten keine Verbesserung der Entwicklungsbedingungen bewirken
wirde, ist offensichtlich einhellig. Auch die Frage des Images der Innenstadt
ist nur fur eine Minderheit ein Ansatzpunkt.

Uberraschend ist, wie wenige der Befragten sich zu gemeinsamen Werbeini-
tiativen bekennen.

Im Rang auf einem Mittelplatz (mit der Zustimmung von etwa einem Drittel
der Befragten) liegt die Zustimmung zu einem Citymanagement, gefolgt von
Nachvermietungs- und Leerstandsmanagement.® Auf dem gleichen Niveau
liegen in der Praferenz der Befragten MalRnahmen zur besseren Gestaltung
des o6ffentlichen Raums.

Die Rangreihe der Mallhahmenansatze in den gebildeten Teilgruppen ist
dulerst stabil, so dass von einem konsistenten Meinungsbild hinsichtlich der
Malnahmenansatze auszugehen ist. Lediglich eine Qualitatsoffensive be-
furworten Einzelhdndler stérker als die Gesamtheit; das Leerstands- und
Mietmanagement wiederum hat bei den ,lbrigen Gewerbetreibenden® einen
leicht héheren Stellenwert.

% Dies steht auch im Zusammenhang mit verschiedentlich in den Interviews geduf3erten Kla-
gen, dass sich Mietrechtsprobleme zunehmend nur noch Uber anwaltliche Auseinanderset-
zungen mit den von Eigentiimern eingesetzten Verwaltern klaren lassen und nicht mehr im di-
rekten Kontakt.
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MaBRnahmenvorschliage

MaBRnahmenvorschlidge der Geschéftsleute der Innenstadt Heppenheims
Wertungen nach dem prozentualen Anteil von Nennungen in der jeweiligen Teilgruppe
Ergebnisse der Gewerbeuntersuchung - E&P 9.2009

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

B %insgesamt

0O %Einzelhandel

| % lbriges
Gewerbe

In der Summe heil3t dies, dass die Gewerbetreibenden in der Innenstadt in
den MalRnahmelberlegungen eher einer ,,Container-Strategie“51 zuneigen,
mit der durch die Bewaltigung hinléanglich bekannter groRer Aufgaben eine
neue Dynamik in der Innenstadt entfacht wird. Die Zurtickhaltung, die sich in
den MalRnahmevorschldgen bei den im Wirkungskreis der Geschaftswelt an-
gesiedelten MaRnahmen dullert, ist nicht zu Gbersehen. Hinsichtlich der Att-
raktivitdtssteigerung der Innenstadt durch Events und eine Imagekampagne
ist dies nachvollziehbar. Hinsichtlich einer Qualitatsoffensive steht diese je-
doch im Widerspruch zu den gerade auch aus dem Einzelhandel geduRerten
Meinungen, dass ein wirtschaftliches Bestehen der Innenstadt nur durch
Merkmale der Qualitdt und der Atmosphéare zu erreichen ist.

o1 Mit ,Container-Strategie” werden solche stéddtebauliche MalRnahmenansatze bezeichnet, in denen eine
Problemlésung durch GroBprojekten (,Leuchtturmprojekte®) bewirkt werden soll, in der Erwartung, dass
dadurch auch andere defizitére Bereiche einen Entwicklungsimpuls erhalten.
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2.8.6
2.8.6.1

Soziale Organisation der Gewerbetreibenden

Organisationsgrad und Zusammenarbeit

Befragt wurden die Geschaftsleute auch danach, ob sie Kooperationen mit
anderen Geschéaftsleuten eingehen oder sonst wie mit ihnen zusammenar-
beiten. Dies betétigten etwa gut ein Funftel mit ,ja, intensiv‘. Gelegentliche
Kooperationen gehen weitere 20 % ein. Uber 60 % der Befragten verneinten
die Frage nach einer Zusammenarbeit.

Kooperation mit anderen Gewerbetreibenden
"Arbeiten Sie mit anderen Gewerbetreibenden zusammen,

gehen Sie Kooperationen ein?"
Ergebnisse der Gewerbeuntersuchung - E&P 9.2009, N=42

Befragte
insgesamt

O ja, intensiv

O nein

Einzelhandel

libriges Gewerbe - W gelegentlich

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

Die Frage nach der Zusammenarbeit sollte sich auf die geschaftliche Koope-
ration beziehen, war aber nicht trennscharf genug formuliert zur gemeinsa-
men Interessenvertretung und der Beteiligung an gemeinsamen Innenstadt-
initiativen wie ,Ab in die Mitte“ und der ,Zukunftswerkstatt” in 2006.

Nirgendwo beteiligt, weder in der Interessensvertretung noch an einer Innen-
stadtinitiative, haben sich gem&R der Befragungsergebnisse 41 %. Dieser
Wert bleibt hinter dem zurilick, was aus anderen Quellen etwa zur Werbege-
meinschaft bzw. Wirtschaftsvereinigung bekannt ist. (Der Organisationsgrad
der Innenstadtgewerbetreibenden liegt n.u.K. bei tber 70 %). Dennoch: ein
Engagement von 60 %, wie es sich in der Stichprobe darstellt, ist ein sehr
hoher Grad an Interessensvertretung und Initiative.

161



Entwicklung eines integrierten Handlungskonzepts

Innenstadt Heppenheim: Organisation der Befragten

in Interessengemeinschaften und Innenstadtinitiativen
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009 N=52

nirgendwo
nur Zukunfts- engagiert

werkstatt 41%

2%
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12%
in "Ab in die Mitte"
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+Werbegemein..
10%

Das nachst Bemerkenswerte ist, dass Uber die reine Interessensvertretung
als Geschéftsinhaber hinaus eine sehr hohe Beteiligung an den Innenstadt-
initiativen und ,Mehrfachaktivitdten“ zu verzeichnen sind..

2.8.6.2 Mitwirkungsbereitschaft im ,,Aktiven Kernbereich“

Befragt wurden natirlich die Gewerbetreibenden auch, ob sie bereit wéren
zu einer Mitarbeit im Programm ,Aktiver Kernbereich Innenstadt‘. Schlief3lich
hatten die bisherigen Bemihungen um die Innenstadtentwicklung — und sei
es aus rein geschaftlichem Interesse — dazu fihren kénnen, dass sich eine
Ermidung eingestellt hatte. Das Ergebnis zeigt jedoch eine Mehrheit, die
auch im Programm ,Aktive Kernbereiche® sich einbringen méchte, ein Flinftel
der Befragten ist jedoch noch unentschieden. Manche machen ihr Engage-
ment auch davon abhangig, dass sich die Stadt Heppenheim selbst stark in
die Programmausgestaltung einbringt.
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Aktiver Kernbereich Innenstadt: Bereitschaft der

Geschiftsleute zur Mitarbeit im Rahmen des Programms
Ergebnis der Befragung von Gewerbetreibenden - E&P 9.2009 N=52

unentschieden
21%

|

nein
27%

Dieses hohe Mal} an (zun&chst nur deklamatorischer) Bereitschaft fir eine
Mitwirkung im Aktiven Kernbereich ist aus mehreren Griinden bemerkens-
wert:

o Zum einen wurde in den Interviews z.T. sehr deutlich der Missmut tber
,<die Stadt* — als Gesamtmeinung Uber Verwaltung und die letzten Ma-
gistrate — zum Ausdruck gebracht, die sich nicht genligend um die In-
nenstadt gekiimmert habe und wo die Forderung selbst nach kleinen
MalRnahmen wie Fassadenbegriinung ansatzlos verhallt oder wie im Fall
der ,transparenten Abfalltiten® flr die Abfallkérbe zu viel des Nachha-
kens bis zur Umsetzung bedurft habe. Diese Kritik erstreckt sich auch
auf die ,Zukunftswerkstatt“ in 2006, die ohne greifbares Resultat geblie-
ben sei.

o Ein zweiter Punkt, weswegen auf die offensichtlich vorhandene Mitwir-
kungsbereitschaft als Potenzial fiir die Vorbereitung und Durchfiihrung
der MaRnahmen im ,Aktiven Kernbereich“ hinzuweisen, ist, dass zu dem
Zeitpunkt, zu dem die Interviews gefthrt wurden (September 2009), bei
der Mehrheit der Befragten de facto keine Information Gber das Pro-
gramm und den Programmansatz vorlag. Wohl hatte es dazu eine aus-
fuhrliche Pressemittelung durch den Magistrat der Stadt gegeben; die In-
formation in der Tagespresse war jedoch bei den Befragten lberwie-
gend nicht angekommen.®

In der Summe der Ergebnisse zum Organisationsgrad und der Bereitschaft
fur Initiativen ist festzustellen, dass die ,Aktivierung lokaler Akteure® im ,Akti-
ven Kernbereich Innenstadt” bereits von Anfang an gegeben ist — zumindest
im Kreis der Geschéaftsleute.

*2 Dies hat eine der Befragten zu dem Kommentar hingerissen: ,Die Heppenheimer lesen nicht.“ Sie habe
dies schon bei ihren Werbeaktionen erkannt und die daraufhin die Werbung tber die Printmedien aufge-
geben.
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2.8.7

Zusammenfassung und Wertung der Ergebnisse

Fur die Entwicklung des Integrierten Handlungskonzepts ,Aktiver Kernbe-
reich Innenstadt‘ zeigen die Befragungsergebnisse ein hohes Mal} an Refle-
xion uber die Innenstadtentwicklung allgemein und der zur Stadtentwicklung
Heppenheims im Besonderen. Der Informationsaustausch in stadtentwick-
lungspolitischer Perspektive funktioniert unter den Geschaftsleuten der In-
nenstadt.

@)

Das Mal an Interesse und Engagement zur Innenstadtentwicklung ist
unter den befragten Geschéftsleuten betrachtlich. Die daraus resultie-
renden |Initiativen insbesondere der Wirtschaftsvereinigung bzw. der
Werbegemeinschaft richteten sich in der Vergangenheit jedoch vor allem
auf werbende Malinahmen zur Bekanntheit und dem Image der Innen-
stadt und die Abwehr von drohenden Einwirkungen.

Hinter diesen Bemihungen bleiben die unmittelbar &rtlichen und direkt
auf das eigene geschéftliche Interesse abzielenden Aktivitdten eher zu-
rick: ein Gutteil der Befragten ist zurlickhaltend hinsichtlich einer eige-
nen Positionierung und Werbetétigkeit. Kooperationen unter den Ge-
werbetreibenden kommen selten vor, wie insgesamt die wirtschaftliche
Vernetzung mit Unternehmen im Gebiet und der Region gering ist. So-
wohl die horizontale Kooperation wie die vertikale sind wenig ausge-
prégt, die Wertschépfungsketten haben kein identifizierbares rdumliches
Profil.

Die Schwachen und Mangel der Innenstadt sind aus der alltaglichen Er-
fahrung einerseits, den allgemein bekannten Untersuchungen und Gut-
achten andererseits fest im Bewusststein der Gewerbetreibenden ver-
ankert. Dies hat auch erhebliche Nachteile, indem sich die Erwartung
nun auf die Lésung dieser Probleme durch ,die Stadt” richtet. Dies ver-
baut einerseits den Weg zu neuen Strategien des Handelns der Interes-
sensvertretung Werbegemeinschaft bzw. Wirtschaftsvereinigung. Zum
andern verstarkt sich der Unmut in dem Male, wie ,die Stadt” die L6-
sung der Probleme nicht erreicht.

Es stellt sich heraus, dass die Geschéftsleute keine durchgéngige konsi-
stente Meinung zu Prioritdten entwickelt haben. Exemplarisch kann dies
gezeigt werden an der Haltung zum Problem der Gewerbemieten und
des Nachvermietungs- und Leerstandsmanagements: es gibt hier inner-
halb der Gewerbetreibenden geradezu kontrére Auffassungen zur Rele-
vanz des Problems, je nachdem, ob es sich um einen Gewerbemieter
oder um einen Eigentiimer von Gewerbeflachen handelt. Divergierende
Ansichten bestehen auch zwischen dem Handel und dem ubrigen Ge-
werbe z.B. hinsichtlich der Defizite (stadtebauliche Defizite, Sauberkeit).

An diesen Beispielen kann auch verdeutlicht werden, dass das allseits
beklagte Problem des defizitdren Branchenmix’ schwer in den Griff zu
bekommen ist, wenn das Verhéltnis von Grundeigentiimern und Gewer-
betreibenden nicht grundsatzlich in die Bewusstheit einer gegenseitigen
Bedingtheit kommt. Die Aufklarung dariber, dass gute Vermietungs-
chancen dauerhaft nur dann Bestehen, wenn gute Geschaftsbedingun-
gen insgesamt bestehen und hierzu auch die Hausbesitzer beitragen
muissen, kann nur dann erfolgen, wenn alle Gewerbetreibenden der In-
nenstadt mit einer Stimme sprechen und die Stadt diese Position mit
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den ihr gebotenen Mitteln unterstitzt. Hier sollte sich eine Arbeitsgruppe
damit befassen, wie ein ,Citymanagement” zu organisieren wére.

o Als Folge des andauernden Blicks auf die seit Jahren leerstehende Met-
zendorf-lImmobilie kann man auch interpretieren, dass bei der Mehrheit
der Befragten den stadtebaulichen Méngeln der Innenstadt eine geringe
Bedeutung zugemessen wird. Fehlendes Flair wird zwar beklagt, aber
eine Prioritat, die in einem stadtebaulichen Konzept zu bearbeiten ware,
ist nicht feststellbar. Es stellt sich als Aufgabe, die stadtebauliche Ges-
talt als potenzielles Attraktivitdtsmerkmal und Mittel zur Kaufkraftbindung
ins Bewusstsein zu rufen. Dass es eine sehr differenziert argumentie-
rende Minderheit gibt, ist eine gute Voraussetzung, ein stadtebauliches
Innenstadtkonzept dialogisch zu entwickeln.

o Geringer als erwartet sehen sich die Gewerbetreibenden durch das Ge-
werbegebiet Tiergartenstralle und die stadtische Gewerbeflachenpolitik
bedroht. ,TiergartenstraRe“ und ,Kaufland“ sind zwar allgemein Reiz-
themen; als einziger Grund fiir die negative Innenstadtentwicklung wer-
den sie jedoch nicht gesehen. Eine Kontroverse der Geschéftsleute zu
Magistrat und Verwaltung erwachst daraus, dass hinter der stadtischen
Politik VerknUpfungen von Vorhaben gesehen werden, die zu Lasten
des Standorts Innenstadt gehen. Die aktuelle Beschlusslage zu ,Kauf-
land® wird deshalb weniger als endgultig gesehen denn als ein zeitlich
befristetes ,Trostpflasterchen®. Es fehlt hier an Vertrauen in die Stadtpo-
litik.

o Kleine Geschéftsstrukturen, viele inhabergefuhrter Geschafte: diese sind
zum einen positiv, stellen andrerseits hinsichtlich eines ,,Anderungsma-
nagements® eine Schwierigkeit dar. Positiv ist zu sehen, dass die Ver-
knipfung von Geschaftsentwicklung und persénlichem Geschick bei in-
habergefiihrten Geschaften ein Potenzial von Energien und Unterneh-
mergeist ist, das in engen personlichen Kundenkontakt und umfassende
Beratung munden kann. Kleine Geschéfte stellen aber in Substanz und
Volumen auch eine Schwierigkeit dar, als Risiken nicht gestreut werden
kénnen, vor Neuerungen zurtickgeschreckt wird oder Risiken (z.B. Kre-
ditaufnahmen wegen persénliche Haftung) gescheut werden. Kleine Ge-
schaftsstrukturen sind weiter ein echtes Erschwernis z.B. bei der Rege-
lung einheitlicher Ladendéffnungszeiten. Hinzu kommen die gegebenen
Schwierigkeiten der Geschéaftsibergabe an Nachfolger bei kleinen Un-
ternehmen, wodurch tendenziell der Lebenszyklus der Ladengeschéfte
mit der Biographie des Ladeninhabers verknipft ist.

o ,Scheuklappen® in der Sicht auf die Innenstadtentwicklung: die Frag-
mentierung  zwischen Hé&ndlern und Gastronomen einerseits,
Dienstleistern und Gesundheitssektor andrerseits I&sst nicht ins Blickfeld
kommen, dass das zweite Standbein der Innenstadt (nach dem Einzel-
handel) langst das Gesundheitswesen ist: Apotheken, Arzte, Therapeu-
ten. U.U. bringen Patienten mehr Frequenz und Umsatz als die Lauf-
kundschaft und Tagestouristen53, vor allem: diese Kundschaft aus der
Koppelung von Arztbesuch und beildufigem Einkauf ist standorttreu.

%% Die Zahl der Tagestouristen wird vom Amt fur Stadtmarketing mit 860.000 Tagesgasten jahrlich und ei-
nem Brutto-Umsatz von 2,5 Mio € angegeben (Kreisstadt Heppenheim, Der Magistrat, Schreiben des
FB 3 vom 21.10.2009). Die Angaben zum Umsatz durch Tagesgaste missen noch verifiziert werden.
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o Als ,Platzgeschéaft® wird im Einzelhandel der Anteil des Umsatzes be-
zeichnet, der aus der lokalen Kundschaft kommt. Im Fall der Heppen-
heimer Innenstadt misste man zum Kreis potenzieller Kunden fiir das
.Platzgeschaft* die offentliche Verwaltung und die Kunden aus dem in-
nerstadtischen Dienstleistern hinzurechnen. Landratsamt und Stadtver-
waltung werden aber von den Einzelhdndlern oft als ,Beamtenkasernen®
bezeichnet, ,die nur Innenstadtplatz wegnehmen®. Insbesondere der
Handel scheint nicht zu erkennen, dass hier ein erheblicher t&glicher
Kundenkreis liegt. Unsere Schatzung geht dahin, dass in der Innenstadt
etwa 15 bis 20 % aller Arbeitsplatze in Heppenheim liegen. Das sind bis
zu 2.000 potenzielle Kunden werktéglich. Voraussetzung dafir, diesen
Kundenkreis zu erschlief3en, ist, dass man auf diesen orientiert anbietet.
Vor allem heifdt es, die Ladengeschéfte nicht ausgerechnet zu der Mit-
tagspause der Beschaftigten zu schlielen.

Zuletzt noch kurz zur ,Zufriedenheit” mit der Geschéftsentwicklung und dem
,Geschéftsklima“, wie sie sich aus den Untersuchungsergebnissen darstel-
len. Sie ist in den Werten nicht so schlecht, gemessen an der allgemeinen
Stimmung unter den Innenstadtgeschéaftsleuten wie an Ergebnissen aus an-
deren Untersuchungen. Zum einen scheint die Kundenfrequenz nicht so steil
abzufallen wie anderswo; im Einzelhandel scheint sie auch mehr oder weni-
ger stabil. Zum andern ist die Umsatzbewertung mit der “Note 2,9 besser als
befriedigend®. Diese Durchschnittsnote verstellt aber den Blick auf

o die Probleme der Mieter unter den Geschéftsleuten
o das Problem vor allem kleinerer (innovativer?) Gewerbemieter
o das Problem in unterschiedlichen rdumlichen Lagen und Branchen und

o dass lang anséassige Unternehmen kaum Wachstum verspiren.

Diese vier Probleme triiben die Stimmung insgesamt ein und lahmen dar-
Uber oft auch die individuellen Initiativen.

Die Zusammenfassung der Befragungsergebnisse zeigt, dass Uber den land-
ldufig bekannten Schwédchen der Heppenheimer Innenstadt es eine Reihe
von Problemen wie auch Optionen gibt, die praktisch oder im Bewusstsein
der Geschéaftswelt in den Hintergrund getreten sind. Zu diesen Schwéchen
gehdrt einerseits die konservative Haltung bei individuellen ge-
schaftsbezogenen Werbeaktivitdten, die zuriicktreten gegenliber den Wer-
bemalinahmen zugunsten des Standorts Innenstadt durch die Heppenhei-
mer Wirtschaftsvereinigung bzw. Werbegemeinschaft Innenstadt.

Eine weitere Schwache liegt sicher darin, dass unzureichend auf das Kun-
denpotenzial der in der Innenstadt Beschaftigten reagiert wird. Ahnlich ver-
halt es sich mit einem tourismusspezifischen Angebot. Auf beide Zielgruppen
wére Uber das Sortiment hinaus mit einer bei den Ladenéffnungszeiten be-
ginnenden Kundenorientierung zu reagieren.

SchlieBlich zeigt sich noch eine Uneinigkeit unter den Geschéftsleuten in der
Haltung zu Fragen der Stadtgestaltung, Wegebeziehungen, Werbeaktivitaten

Unverkennbar ist jedoch, dass die lokale Okonomie der Innenstadt — abgesehen von der Gastronomie —
ein tourismusspezifisches Angebot nicht bereit halt,

% Man miisste ja auch noch einen methodischen ,bias®, also eine Verschiebung der Werte in Abzug brin-
gen: ,wer nicht klagt ist weder Rechtsanwalt noch Kaufmann.”
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und im Bewusstsein der Bedeutung von stédtebaulichem Ambiente und
Sauberkeit in der Innenstadt. Zu diesen Fragen, in denen es keine einheitli-
che Position gibt, gehért auch das Verhaltnis zu den Gewerbevermietern. Ei-
ne gemeinsame Position der lokalen Wirtschaft und das Eintreten in die Ver-
handlung mit Grundeigentimern gehen Uber die Frage der Miethéhe und
Mietvertragsgestaltung hinaus. Die Notwendigkeit der Steuerung zugunsten
eines besseren Branchenmix’ und eines ,City-Managements®, wie sie von
der Mehrheit beflirwortet werden, aber ebenso flr werterhaltende Investitio-
nen in den Gebaudebestand kann durch die Interessensvertretung der Ge-
schéftsleute erfolgversprechender gegeniiber Grundeigentiimern vermittelt
werden als durch die Stadt.
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Leitbilder und Ziele

Leitbilder und Ziele des IHK

Die Titel der Programme ,Aktive Kernbereiche in Hessen* bzw. das leitende
Bund-Landerprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® umgehen es, die
Stolrichtung und das Ziel der Férderung klar zu benennen: es ist die Ret-
tung der ,europdischen Stadt* und des stadtischen Lebens als einer Gesell-
schafts- und Kulturform.

Diese historische europaische Stadt
- als Raumform,

- als politisches Institution,

- als Lebensweise

ist durch Megatrends im Umbruch begriffen. Diese Megatrends liegen in der
Auflésung der verdichteten Raumstrukturen (,Stadt geht in die Flache®), der
Globalisierung der Wirtschaft, dem demographischen Wandel und der Aufl6-
sung von traditionellen sozialen (Familien-)Strukturen zugunsten einer fort-
schreitenden Individualisierung. Damit geht einher die Entrdumlichung des
Lebens in der Form, dass Beruf, Konsum, Freizeit und Erholung sich immer
weniger in einem Ort fokussieren, sondern die Region oder — wenn es um
Urlaub geht — annahernd die halbe Welt umfassen.

Das Ziel des Erhalts stadtischer Lebensform, das der Entwicklung des Integ-
rierten Handlungskonzepts fur den Aktiven Kernbereich Innenstadt zugrunde
gelegt wird, ist weniger Ausdruck einer Nostalgie, sondern bezieht sich auf
das allgemeinste Kennzeichen von Stadt: die Kommunikation. Sei es in der
Funktion der Stadt als Marktplatz, sei es in der Stadt als Treffpunkt, sei es
das Wohnen in der Stadt: immer geht es um eine Form der Kommunikation.
Von ,,Stadt“ zu sprechen ist, wenn diese drei Formen der Kommunika-
tion verdichtet in einem Raum stattfinden und dieser es zugleich zulasst,
zwischen diesen Kommunikationsformen zu wahlen und zu wechseln.

H" EIGLER
[ &Partner

Gesolschaft fiir Kommunalberatuny
und Projektmanagement mbH

,» Die Innenstadt braucht den Handel. Aber der Handel braucht
nicht die Innenstadt” (EH-Verband Hessen Siid, GF Kneflowski)

,Der Handel gehért in die Innenstadt, aber die Innenstadt gehért
nicht dem Handel!* (Prof. W. Ackers, TU Braunschweig)

Orte sind Laden, Gaststitten, Praxen, Markte, Banken, Amter

Orte sind Platze, Parks, Gaststatten, Kino, Museen

Orte sind StraBen, Wege, Plitze
Ziele

- Vielfalt der Funktionen
- Unterscheidbarkeit der Raume

- Vernetzung (Wahiméglichkeit, Wechsel zwischen Dét stctische Kerfi

verschiedenen Raumen, éffentlich... - ... intim unserer Identitt heiBt
- ,demokratische Offentlichkeit” (Alters- und Sozialgruppen) nicht Konsum,
- Attraktivitat und Diversitat des Angebots sondern Kultur.

Lebenskultur®
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Leitlinie fUr das Integrierte Handlungskonzept fir die Heppenheimer Innen-
stadt ist es deshalb, die Innenstadt fir das stadtische Leben und die Optio-
nen des stadtischen Lebens zu revitalisieren. Revitalisieren heift dabei, die
Méoglichkeiten der freien Wahl zwischen der Rolle als Kaufer (oder Verkau-
fer), des Museumsbesuchers, des Flaneurs oder der des Bewohners der In-
nenstadt.

Wenn es also um Alleinstellungsmerkmale geht, die es im Rahmen des
Aktiven Kernbereichs zuriick zu gewinnen gilt, sind es also zuallererst nicht
solche, die sich gegenlber konkurrierenden Stadten der Nachbarschaft ab-
setzen. Es sind vielmehr die Alleinstellungsmerkmale gegenlber der einge-
schrankten Kommunikation als Merkmal des Dorflebens und des suburbanen
Wohnens (als Megatrend).

Urbane Offentlichkeit und urbanes Leben sind dabei in der MaRstéblichkeit
eines Mittelzentrums mit 26.000 Einwohnern zu bestimmen. Nicht die An-
gebotsvielfalt und Anonymitat der GroRstadt ist die Messlatte, aber auch
nicht die wohlige Vertrautheit und Enge des Dorfes. Es geht hierbei auch
nicht um das Spektakuldre in Kultur und Unterhaltung, ebenso wenig aber
um blofle ,Versorgung“ (egal ob mit Waren des téglichen Bedarfs oder der
Freizeitgestaltung). Wenn von ,Citylight-Effekten*®® gesprochen wird, durch
die eine Anziehungskraft des Ahnlichen zum Vorhandenen ins Zentrum er-
folgt, sind auch nicht die Glanzlichter des Broadways gemeint. Es geht um
die Komplettheit der Funktionen und angemessene Vielfalt des Ange-
bots von Waren, Dienstleistungen, Kultur, Freizeit und Geselligkeit.

urbaner o
Raum / Urbanitat

der

Kreisstadt
Heppenheim

urbanes
Leben

% ,Citylight effect” ist ein Begriff des Nobelpreistragers fur Wirtschaftswissenschaft Joseph Stiglitz und be-
zeichnet das von ihm entwickelte Modell zur Erkldrung dafiir, dass es selbst bei gleichen Faktorkosten
auf gleichen Warenmarkten zum Austausch kommt. Nach der klassischen Lehre der Faktorkosten miss-
te ndmlich der Handel bei gleichen Faktorkosten zum Erliegen kommen, was er nachweislich nicht tut.
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3.1

Oberziele und Leitbilddiskussion

Bei allen analysierten Schwachen und Konkurrenzen gab es in der Zieldis-
kussion in der Lokalen Partnerschaft Einigkeit, die Position eines Zentrums
Heppenheim nicht zugunsten der Grof3trends bezlglich Einkaufs- und Frei-
zeitverhalten, Mobilitdt und Wohnwiinschen aufzugeben. Vielmehr war es
erklartes Ziel, in Qualitdt und Breite der stadtischen Funktionen die Beson-
derheit eines stadtischen Zentrums wiederherzustellen und so die Konkur-
renzféhigkeit zu den anderen Stadstteilen zu stabilisieren.

Die Erarbeitung des Leitbilds fir das Integrierte Handlungskonzept setzte am
Ziel der Wiedergewinnung stadtischer Offentlichkeit, von Komplettheit und
Dichte an. Ausgehend vom Ergebnis eines Brainstormings®™ mit der Leit-
these ,Stadt als kybernetisches System” wurde als Oberziel die Wiederge-
winnung des Alleinstellungsmerkmals ,,Urbane Innenstadt® bestimmt.

In dieses Oberziel gehen ein sowohl eine stadtische Offentlichkeit als

- Waren- und dienstleistungsvermittelter Kommunikation (Handel, &ffentli-
che und private Dienstleistungen, Unternehmensdienstleistungen, sozi-
ale Dienste). Leitbild ist hierfir das ,,Kaufhaus Innenstadt“ und die
Konzentration aller mittelzentrumsspezifischen 6ffentlichen und privaten
Dienstleistungsfunktionen in der Innenstadt

- Soziale und kulturelle Teilhabe an &ffentlichem Leben und Kultur. Die
Uberschrift hierfir ist ,, Treffpunkt Innenstadt” und sowohl durch die
Wahlmdglichkeit zwischen verschiedenen Formen der Begegnung und
Aktivitdten sowie der Interaktion wie auch die Option auf den Rickzug
in das Private.

- Die dritte Komponente des 6ffentlichen Raums ist schlielich der ,,stad-
tische Erlebnisraum Innenstadt® als Ergadnzung zum verdichteten und
im unmittelbaren Wohnumfeld beeintrdchtigten Wohnen in der Innen-
stadt. Als Erlebnisraum ist die Innenstadt auch Attraktion fir die Bevdl-
kerung aus dorflichen oder reinen Wohngebieten der Stadt und die Be-
sucher Heppenheims.

Wenn hier von einem Alleinstellungsmerkmal ,Urbanitat der Innenstadt® ge-
sprochen wird, so gilt dies zunachst einmal zu konkurrierenden innerstadti-
schen Standorten des Handels, der Dienstleistungen und des Wohnens. Als
Gesamtheit sind diese Elemente von urbanem Leben, urbanem Raum und
urbanem Markt nirgendwo sonst in der Kreisstadt vorfindlich, auch wenn die
Innenstadt Stérung und Schwéchungen hat. Aufgabe ist es, diese Schwa-
chen und Stérungen des kybernetischen Systems der Innenstadt zu be-
seitigen.

% Brainstorming mit zur Leitbildentwicklung (Vorbereitung durch Dr. Naumann, FB Stadtplanung und Bau-
en) am 4.12.2009. TN: Kreisstadt Heppenheim, Herr Dr. Naumann, Herr Eigler, Frau Bormann.
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Innenstadt als kybernetisches System von
Zusammenhangen und Wechselwirkungen

Koppelungspotenzial

Austrocknun
g der Innenstadt

der Innenstadt

Innenstadt vs Tiergartenstrafle

R&aumliche Ordnung

urbaner Funktionen Instabilwerden

des Einzelhandels

urbaner
Raum

Urbanitat

Umorientierung des

der Einkaufsverhaltens,
Kreisstadt QualitatsbewuBtsein
Heppenheim

Quartiersidentifikation
Groftrends

im Einzelhandel

MaRstéblichkeit
der Urbanitat

urbanes
Leben Umorientierung des
Images des Innenstadt

Viele Bausteine sind zu einer ganzheitlichen
Zukunftsperspektive zusammenfiigen

Als Alleinstellungsmerkmal in der Region kann diese Komplettheit von Hep-
penheims Aktivem Kern nur gelten als Unterscheidung zur (gestérten) Urba-
nitdt von Mittelzentren im hessischen Ried und des Vorderen Odenwalds.
Wie in der Untersuchung im Rahmen des IHK belegt, sind insbesondere in
den westlich gelegenen Mittelzentren die Voraussetzungen nicht vorhanden,
eine ahnlich qualitatvolle Urbanitat im Kernbereich zu entwickeln wie dies
durch Abbau von Schwéachen in Heppenheim mdglich ist.

Als Alleinstellungsmerkmal gegeniber den Uberwiegend gréeren Mittelzent-
ren entlang der Bergstral’e kann das Urbanitdtsmoment von Markt, Treff-
punkt und Offentlichkeit nicht uneingeschrankt gelten. Zu &hnlich sind sich
die Mittelzentren an der Perlenkette der Mittelzentren entlang der Berg-
strale, sowohl historisch wie auch in den aktuellen Qualitaten. Im Gegenteil,
Heppenheim muss hierbei als anerkannte ,Stadt der Feste“ Schwachen im
Sektor mittelzentrumsspezifischen Innenstadthandels, des Wohnens und des
Wohnumfeldes abbauen und die zentrumsspezifischen Potenziale 6ffentli-
cher Dienstleistung und aus dem Gesundheitswesen besser integrieren.

Fur alle integralen Bestandteile des Aktiven Kernbereichs — so auch die Dis-
kussion in der Lokalen Partnerschaft - gilt es die MaRstablichkeit einer Kreis-
stadt von 26.000 Einwohnern zu wahren und die Qualitaten bis ins Detail ste-
tig weiterzuentwickeln.
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Entwicklung eines integrierten Handlungskonzepts

3.2

Entwicklungsziele

Bevodlkerungsstruktur und Wohnen

Entwicklungsziel ist die Stabilisierung der Bevélkerung in Zahl und demogra-
phischem Aufbau. Der sozial selektiven Abwanderung und das Ausbleiben
eines dauerhaften Zuzugs in der Innenstadt hat als einen Ansatzpunkt die
Verbesserung der Wohn- und Wohnumfeldsituation. In der Konkurrenz des
Wohnstandorts Innenstadt gegeniiber suburbanen Wohnstandorten in der
Stadt und der Region sind die Schwachen (fehlende privaten Griin- und qua-
litatvolle Aufenthaltsflachen, Stérungen in der Wohnnutzung) zu beseitigen.

Den Bevolkerungsverlusten des Aktiven Kernbereichs ist entgegenzuwirken
durch eine quantitative und qualitative Ergénzung des Wohnungsangebots
Zielgruppen kénnen sowohl Singles und junge Haushalte sein, die die Qua-
litdten eines Lebens in der Innenstadt schatzen. Dort, wo es mdglich ist, soll-
te auch das Marktsegment solcher Familien bertcksichtigt werden, die das
Wohnen im Geschosswohnungsbau aus Griinden des Lebensstils oder auf-
grund begrenzter finanzieller Mdglichkeiten schatzen.

Bei der Schaffung zusatzlichen Wohnraums ist zu beachten, dass hierbei ein
in Preis und Qualitat fur Dauermieter attraktiver Wohnraum entsteht. Dabei
ist die offentliche Férderung fiir den zu schaffenden Wohnraum in Erwagung
zu ziehen und das Wohnen von mehreren Generationen unter einem Dach.

Die Innenstadt ist bereits jetzt attraktiv fir das Wohnen von Senioren, die
das offentliche Leben der Innenstadt schétzen und denen ein zur Wohnung
zugehdriger Garten eher Last als Qualitat ist. Diese Wohnungsmarktgruppe
wird sich in den nachsten Jahren durch die altersstrukturelle Entwicklung
noch vergrofiern. Das Ziel altengerechten, selbstdndigen Wohnens ist bei
Modernisierung und Neubau zu bericksichtigen.

Um eine solche soziale Mischung zu erhalten und fortzuentwickeln, ist die
Angebotsbreite von Wohnungen nach GréfRe, Ausstattung, Preis und Wohn-
umfeldqualitdt Voraussetzung. In der Innenstadt sind einige Wohnungen aus
der Sozialbindung heraus gefallen. Die Schaffung von zusatzlichem Wohn-
raum im offentlich geférderten Wohnungsbau ist deshalb zu prifen.

Sicherzustellen sind die Wohnfolgeeinrichtungen, was vor allem die derzeiti-
gen Defizite speziell im Lebensmitteleinzelhandel, bei den Freiflachen und im
OPNV betrifft.

Kommunikation und Partizipation

Die Innenstadt ist derzeit gepragt von einer durch Wohneigentum an die In-
nenstadt gebundenen, stabilen Bevélkerungsgruppe Alterer und einer mobi-
len Mieterbevdlkerung. Die nachbarschaftlichen und kommunikativen Be-
zlige zwischen beiden Gruppen zu starken, ist ein Ziel im Handlungsfeld
Kommunikation und Beteiligung.

Elemente fur diese Starkung der Kommunikation sind neben Gaststétten,
Veranstaltungen und dem bestehenden Seniorentreff vor allem die Aufent-
haltsmdglichkeiten im halbéffentlichen und 6ffentlichen Raum sowie die kul-
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turellen Angebote. Gerade unter dem Aspekt des Anwachsens des Anteils
Alterer sind intergenerative Begegnungsméglichkeiten von Bedeutung. Es
kénnen dies Freizeitangebote sein (z.B. ein intergenerativer Treff mit Inter-
net-Café), Aufenthaltsmdglichkeiten auf 6ffentlichen Grinflachen und Plat-
zen und ebenso kulturelle Angebote.

Diese Begegnungsmdglichkeiten sind auch interkulturell auszurichten, da
wie gezeigt der Anteil der Heppenheimer mit fremden Pass in der Innenstadt
deutlich angewachsen ist.

Soziale und kulturelle Infrastruktur und Verwaltung

Oberziel fur die Heppenheimer Innenstadt ist, den Vorteil des groflen Kopp-
lungspotenzials gegenlber den anderen Stadtteilen (vor allem dem Gewer-
begebiet Tiergartenstralde) auszubauen und so - zusammen mit der Altstadt
- ein Alleinstellungsmerkmal in der Stadt deutlich werden zu lassen.

Ebenso wie das Einzelhandelsangebot und die Angebote fir Freizeit und
Tourismus betrifft dies fiir die Heppenheimer die Verwaltung und die kultu-
relle und soziale Infrastruktur.

Ein Grofteil der Verwaltung von Stadt und Kreis befinden sich bereits hier.
Ziel ist, diese und neue Verwaltungsbereiche in Zukunft gesamtstadtisch in
der Innenstadt zu halten und zu konzentrieren, sei es auch in den an das Un-
tersuchungsgebiet angrenzenden Bereichen.

Dasselbe qilt fir soziale und kulturelle Infrastruktur, die — sofern sie nicht ex-
plizit einem Wohngebiet zugedacht sind, sondern gesamtstadtisches Ange-

*" Vor*bild“ fiir den Graben: Stiihle im Jardin du Luxembourg in Paris
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bot sein sollen, Platz finden kénnen - in einem der Neubauten oder durch
Umnutzung und Sanierung aufgewerteten Leestandsetagen.

Lokale Okonomie

Ziel fur die lokale Okonomie ist die Wiedergewinnung eines innenstadtspezi-
fischen Angebots an Waren, &ffentlichen und privaten Dienstleistungen und
des Gesundheitswesens und die Verknupfung dieser Bereich zu einem
,=Kaufhaus Innenstadt®.

Dieses Kaufhaus Innenstadt setzt sich gegenlber nicht integrierten, mono-
funktionalen Standorten ab durch die Dichte und Vernetzung der Angebote.
In dieses Merkmal des Innenstadtspezifischen gehen ein als Ziel

o die Komplettheit im Sortiment
o die Vielfalt der Angebote

o die sich in Qualitdt von Ware und Prasentation, Kundenorientierung
und Service absetzende Handlerleistung.

Ziel des ,Kaufhauses Innenstadt® ist die Unverwechselbarkeit in Angebot und
Ambiente und liber die Geschiaftsbeziehung hinausreichend die Koppe-
lung von Erlebnisqualitaten der Innenstadt und Altstadt in Freizeit und
Kultur.

Damit kann sich der Waren- und Dienstleistungsmarkt der Innenstadt ge-
gentber der Konkurrenz auf der ,griinen Wiese“ abheben. Eine der Voraus-
setzung hierfir ist, die Erdgeschossebenen und Schaufenster fir publi-
kumswirksame Angebote zu nutzen, um die Angebotsvielfalt, die die ,Center”
qgua Namen versprechen, im ,Kaufhaus Innenstadt* als Gesamtheit vorzu-
zeigen.

Ein weiteres Element hierfir ist die erheblich starkere Prasentation von Spe-
zialitdten und Heppenheim- und regionsspezifischen Produkten. Nur auf die-
sem Wege kann es gelingen, die Kaufkraft der heimischen Bevdlkerung bes-
ser am Standort Innenstadt zu binden und das bislang unausgeschdpfte Po-
tenzial der vielen (Tages-)Touristen als Kunden in der Innenstadt zu ge-
winnen.

Zu dieser Qualitat des Innenstadtangebots gehért auch, in der Gastronomie
ein breiteres Publikum speziell im Segment gehobener kulinarischer Anspri-
che anzusprechen.

Tourismus

Heppenheim hat mit seiner Altstadt und der Einbettung in den Landschafts-
raum das Potenzial, Uber die Bustouristen aus der Region hinaus auch inter-
nationale Gaste zu interessieren. Die Nadhe zu Heidelberg, Frankfurt und
dem Rheintal begunstigt hier Vernetzungen im Rahmen eines regionalen
Tourismuskonzepts. Dieses kénnte zum Gegenstand haben Baukultur,
Weinbaukultur und Kulturlandschaft. Das Alleinstellungsmerkmal Heppen-
heims kénnte eben darin liegen, dass es der massentouristischen Uberlau-
fenheit der deutschen Zentren im internationalen Tourismus (,Visit Heidel-
berg, Neuschwanstein, Dresden within three days®...) die Behaglichkeit und
Beschaulichkeit einer alten Kleinstadt gegentberstellt, vielleicht sogar ver-
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bunden mit speziellen Lernangeboten (Sprachkurse, Weinseminare, Koch-
kurse usw.) und kulturellen Programmen in der Region.

Voraussetzung hierfir ist jedoch neben einem entsprechenden Marketing,
dass Gastronomie und Hotellerie einem nationalen und internationalen Pub-
likum etwas zu bieten haben bis hin zum Service in Wegweisungen und
Speisekarten in fremden Sprachen.

Die Touristen, die sich fir Heppenheim interessieren, steigen in Untersu-
chungsgebiet aus ihren Pkws und aus den Bussen und laufen durch die
Strallen des Zentrums zur Altstadt. In der Vergangenheit wurde nicht viel
Augenmerk auf die Touristen im Zentrum gerichtet (auf3er in der Altstadt sel-
ber), da es sich in den meisten Fallen nur um kurze Besuche in der Stadt
handelt und an so einem Etappenziel statistisch nicht viel Geld ausgegeben
wird. Vom Gesamteindruck, den diese Besucher von der Stadt mitnehmen,
ist aber abhangig, ob sie bei Gelegenheit wiederkommen oder ihren Aufent-
halt verlangern. So ist es Ziel, diese Gruppe von Kunden durch gestalteri-
sche Verbesserungen die Angeboterweiterung fir den ,Markt Innenstadt*
hinzuzugewinnen.

Baustruktur und Stadtgestalt

Von der Altstadt mit ihrer gelungenen Sanierung profitiert auch das Zentrum,
aber hier sollte ein Aquivalent geschaffen werden, sowohl aus der aus der
innerstadtischen Nutzung, aber auch aus etwas mehr Gestaltqualitét bildet.
In Ergénzung des ,Markts“ Innenstadt ist eine qualitatvolle Gestaltung des
Stadtraums ein wichtiger Beitrag zum Erfolg des ,Erlebnisraums®. Die Be-
standsanalyse hat eine Anzahl auch gestalterischer Schwachen dieses Zent-
rums aufgezeigt, deren Beseitigung (neben den Angeboten fiir Kultur und
Freizeit) ein wichtiger Schritt in Richtung mehr Urbanitat und Identifikation
ist.

Neben der Verbesserung der Gestaltung geht es in Heppenheim auch um
die Klarung der Raume. Private Bereiche auf der einen Seite und offentli-
cher Kommunikationsraum muissen deutlich unterscheidbar sein, um die
Funktionen Wohnen und Einzelhandel vereinbaren zu kénnen. Verkehrs-
raume und Aufenthaltsraume haben so unterschiedliche Voraussetzungen,
dass sie in engen Stralken kaum nebeneinander funktionieren. Funktionsbe-
reiche der Einzelhandelsfunktion kénnen nicht gleichermallen o&ffentliche
Marktfunktionen haben.

StraBen und Verkehr

In Bezug auf die ErschlieBungssituation gibt es im Untersuchungsgebiet kei-
ne grofen Defizite; es gilt eher neu zu organisieren und zu ergdnzen. Aus
der gesamtstadtischen Betrachtung ist vor allem der Fokus mehr auf die In-
nenstadt zu richten (Beschilderung und Parkplatzausweisung) als auf Ge-
werbegebiete und -betriebe.

Da das Untersuchungsgebiet nur ein Teil der Innenstadt ist, im Norden und
im Westen aber von stark befahrenen Bundesstra’en begrenzt wird, ist ein
wichtiges Ziel, vor allem aus diesen Richtungen die Fu- und Radwegever-
bindungen zu verbessern.
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4.1

SWOT-Analyse

Heppenheim in der Region - SWOT-Analyse der Gesamtstadt

Die SWOT-Analyse fur die Gesamtstadt Heppenheim ergibt ein tberwiegend
von Starken und Potenzialen gezeichnetes Bild. Die Starken liegen in der
Lage, der Verkehrs- und Bildungsinfrastruktur, der Beschaftigungssituation,
dem hochqualifizierten Humankapital, den Bindungen von Bevélkerung und
Beschaftigten an die Stadt und Region sowie den Wohn- und Freizeitquali-
téten in Heppenheim und den sich von dort aus in beiden Metropolregionen
erschlieBenden. Insbesondere ist als Starke die hohe Arbeitsplatzzentralitat
zu sehen, die Heppenheim einnimmt. Diese ist insbesondere zu betonen, als
der Sektor Wirtschaft ausdifferenziert ist und deshalb geringeren strukturel-
len Gefahrdungen ausgesetzt ist.

Nicht zuletzt sind die Funktionen einer Kreisstadt Komponenten einer stabi-
len Entwicklung und Wahrnehmung von ausbaufahigen Zentrumsfunktio-
nen.

Bei diesem Uberwiegend positiven Bild fir die Gesamtstadtsituation ist aber
auch zu bertlicksichtigen, dass Heppenheim als nach der Einwohnerzahl
kleinstes BergstraRenmittelzentrum in starker Konkurrenz steht. Die fur die
Wirtschaft in den infrastrukturellen Qualitdten kaum unterscheidbaren Kom-
munen im westlichen Stdhessen und nérdlichen Baden bewirken eine hohe
Standortunabhangigkeit der Privatwirtschaft in der Region. Hinsichtlich die-
ser Standortfaktoren hat keines der Mittelzentren an der Bergstralte ein Al-
leinstellungsmerkmal, und bei ohnedies gegebener hoher Mobilitat folgen die
Beschaftigten den sich auf dem regionalen Arbeitsmarkt bietenden Gelegen-
heit und Chancen. Den rdumlichen Mustern der hohen Berufsmobilitat wie-
derum folgen die des Konsums und der Freizeitgestaltung nach.

Unverkennbar ist jedoch, dass sich in den letzten Jahren im Gefluge der Mit-
telzentren an der Bergstralde als Ergebnis von Stadtpolitiken, dem Wirken
der Regionalplanung und privaten Standortentscheidungen Profilierungen
ergeben haben, die in der Konkurrenz zu Standortattributen um Unterneh-
men und Kaufkraft geworden sind und die als Imagefaktoren dem Mittel-
zentren zugeschrieben werden. Ein Beispiel hierfir ist Viernheim als ,Ein-
kaufsstadt“ (auch wenn genau besehen hinter diesem Attribut nur das Rhein-
Neckar-Zentrum steht) und Bensheim als ,wirtschaftsfreundliche Stadt* (z.B.
durch das ranking der der IHK Darmstadt der Mittelzentren). Ob berechtigt
oder nicht, solche Imagefaktoren sind ein Moment in der Entwicklungsdyna-
mik, weil sie Standortentscheidungen in Wirtschaft und Gesellschaft beein-
flussen.

Die Kreisstadt Heppenheim hat innerhalb eines solchen Wettbewerbs Defizi-
te im Stadtimage. ,Weinstadt®, ,Zentrum offentlicher Verwaltung“ aber auch
~otadt der Feste” sind Pradikate, die in einem Stadtmarketing zwar Bekannt-
heit vermitteln; sie sind aber nicht zwingend prestigetrachtig. Man kann zur
Sinnhaftigkeit eines Stadtmarketing Uber Pradikate, Labels und Marken
durchaus geteilter Auffassung® sein, ebenso beim Bemiihen von echten o-

%8 Vgl. hierzu die sehr kritischen Anmerkungen von Albrecht Gdschel, Stadt und Region im Umbruch, SRL-
Tagung, 10. Oktober 2006,
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der vermeintlichen Alleinstellungsmerkmalen von Stadten in der Stadtmarke-
ting-Konkurrenz. Jedoch sind diese Pradikate ein Moment in der Interkom-
munalen Konkurrenz vor allem dann, wenn sich weder in den harten, infra-
strukturellen Standortfaktoren noch in den ,weichen Standortfaktoren® Ni-
veauunterschiede finden.

Uber das Image und Prestige verblassen die tatséchlichen Starken der
Kreisstadt Heppenheim — seien es die der Arbeitsplatzausstattung, der Wirt-
schaftsleistung oder Wohn- und Freizeitqualitdten. Man kénnte von einer
,Statusinkonistenz**® sprechen.

Und ahnlich wie bei individuel- Das magische Viereck eines Stadtimages

len Statusinkonsistenz dies zu Versuch der Verortung des Images der Kreisstadt Heppenheim
Frustration und Unzufriedenheit zwischen Bekanntheit, Akzeptanz, Prestige und Préferenz
fuhrt, tut sie dies auch bei Bekanntheit

Kommunen im interkommuna-

len Wettbewerb®.

Das nebenstehende Diagramm

will zeigen, dass ein Image Préferem Akzeptanz
ganz unterschiedliche Kompo-

nenten hat und ein Imageprob-

lem unterschiedliche Formen

haben kann. In einer verein-

fachten (Fremd-)Sicht®" kénnte quee: cap 122000
man die Stadt Heppenheim im

Kreis der Bergstralenmittelzentren beschreiben als eine hochbekannte, ak-
zeptierte Stadt, jedoch mit relativ geringem Prestige und Préaferenz.

Prestige

http://www.petrakellystiftung.de/fileadmin/user_upload/newsartikel/PDF_Dokus/Impulsreferat_Goeschel.

pdf .

Sie beziehen sich auf die Selbststilisierungen oder landesfirstlich verliehenen Pradikaten von Stadten in
der interkommunalen Konkurrenz als “Wissenschaftsstadt” (DA; HD, UL, Straubing), Gesundheitsstadt
(Farth, E, B, MS, Bad Nauheim), ,Medizinstadt® (Erlangen) usw.. Gdschel sieht unter den Bedingungen
schrumpfender Bevdlkerung und stagnierenden wirtschaftlichen Wachstums die Gefahr, dass sich die
Kommunen kannibalistisch zerfleischen. Er nennt dies Reaktionen auf eine in Bevdlkerung und Wirt-
schaft schrumpfende Gesellschaft ,Revisionskonzepte des wohlfahrtsstaatlichen Konsenses®. Sie liegen
tendenziell immer dann vor, wenn sich eine Kommune oder Region als ,Unternehmen in der kommuna-
len oder regionalen Konkurrenz versteht, sich also verhélt wie ein privatwirtschaftliches Unternehmen,
das in seinem Markt- und Konkurrenzverhalten auf die Schadigung des Konkurrenten bis zu seiner Eli-
minierung sinnt oder diese doch billigend in Kauf nimmt.*

% Statusinkonsistenz bezeichnet in den Sozialwissenschaften die Situation, wenn bei Personen oder Per-
sonengruppen Einkommen, Ansehen/Bildung und soziale Ehre unterschiedlich hoch sind. Ein Beispiel
hierfur wéare der ,arbeitslose Akademiker”, ein anderes der Profi-FuRballer, der ,reiche Gebraucht-
wagenhandler” — oder, im Zuge der Finanzmarktkrise des letzten Jahres — der ,Investmentbanker® (des-
sen ,soziale Ehre“ eingebrochen ist).. Statusinkonsistenz gilt in den Gesellschaftswissenschaften als ei-
ne Quelle von Frustration, Stress und Desintegration, insofern die Betroffenen versuchen, die Diskre-
panzen der Komponenten des sozialen Status aufzulésen.

€9 Ein Beispiel hierfur ware die Stadt Frankfurt, deren Image bis in die 80er Jahre von der Gleichsetzung
LFrankfurt = Bankfurt = Krankfurt” geprégt war. Gegen dieses Imagedefizit richteten sich verschiedene I-
nitiativen aus Stadtplanung und Stadtkultur, um beginnend mit dem Wiederaufbau der Alten Oper, Stadt-
sanierungsmafnahmen, dem Bau von Museen und der Museumsuferzeile, der Riickgewinnung des
Flusses in das Stadtgeschehen usw. eine neue ldentitdt zu schaffen. Sie waren in der Summe er-
folgreich.

" Fremdsicht und Selbstsicht miissen nicht bereinstimmen. Aus verschiedenen Materialien zum Wirt-
schaftsstandort Heppenheim geht hervor, dass die Selbstsicht der Heppenheimer (Bevélkerung, Wirt-
schaft) eine viel kritischere ist als die der Besucher, Kunden und Passanten.
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4.2
4.2.1

4.2.2

SWOT-Analyse des Aktiven Kernbereichs Innenstadt

Erarbeitung der SWOT-Analyse in der Lokalen Partnerschaft

Der SWOT-Analyse fur den Aktiven Kernbereich Innenstadt wurden als Input
fir die Diskussion und Wertung in der Lokalen Partnerschaft strukturierte
Materialen eingebracht. Sie zeigen neben einigen Starken eine Reihe von
Schwachen und Risiken auf:

o Zuerst sind hier die langjahrigen Schwéachen der Heppenheimer Innen-
stadt in der Entwicklung der lokalen Wirtschaft zu nennen. Sie bestehen
in defizitdrem Branchenmix und Angebotsbreite, geringer Kunden- und
Kaufkraftbindung und einer sich in hoher Fluktuation dufernden Instabi-
litdt von Betrieben, vor allem aber auch fehlenden Koppelungen inner-
halb des Handels, zur Gastronomie, zu den unternehmensbezogenen
und &ffentlichen Dienstleistungen und der Ausschépfung der Potenziale
aus dem (Tages-)Tourismus.

o Zu diesen Schwachen kommen solche aus diskontinuierlicher Bauent-
wicklung und Gestaltungsmangeln, die einen die Innenstadt (im Gegen-
satz zur Altstadt) als stadtischen Raum ohne Flair wahrnehmen lassen.
Verschiedene Situationen in der Innenstadt sind grob missstandlich (z.B.
das Metzendorf-Gebaude, der Leerstand in der Starkenburg-Passage
auch in den gewerblich genutzten Obergeschossen) und strahlen stark
negativ aus. Zusammen mit einem sehr eigenbrétlerischem Handeln von
Grundeigentiimern liegen hierin schwere, aber behebbare Schwachen
der Innenstadt.

o Auf die Innenstadt wirken als Risiken Grof3trends mit dem Zug zur ,gru-
nen Wiese“ — sowohl im Handel wie bei der Wohnbevdélkerung. Diese
Grofdtrends sind ,von innen heraus®, mit den Mitteln der Innenstadt, der
Stadt und des Programms Aktive Kernbereiche nicht umkehrbar.

o Dem sind die spezifischen Qualitaten, die die Innenstadt hat oder wie-
dergewinnen kann, entgegenzusetzen. Sie liegen in der Diversitat z.B.
beim Wohnen und die Wahimdglichkeiten der Stadtraume.

Risikofaktoren und Potenziale

In der Analyse der Starken und Schwéachen des Aktiven Kernbereichs Innen-
stadt und der Potenziale und Risiken aus dem Umfeld wurden aus den vo-
rangegangenen Untersuchungen folgende wesentliche Faktoren identifiziert.

e Innere Schwiachen
o stadtebaulich

u. a. geringe Aufenthaltsqualitaten, Leerstande, mangelhafter Erhaltungszu-
stand, Defizite in der Nahversorgung, Gestaltungsméngel, fehlende Wohn-
umfeldqualitdten und Freizeitangebote

o gewerblich und immobilienwirtschaftlich

Defizite in Branchenmix und Angebot, Imagedefizite als Einkaufsstandort,
fehlende Reprasentanz in der Stadtpolitik, fehlendes Mietmanagement
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e Innere Starken
o stadtebaulich

Altstadt als ,Aushéangeschild“, hoher Wohnanteil, Innenstadt als , Treffpunkt®.
Leerstdnde als Potenzial fir Nutzungserganzungen, hohe Zahl von Tages-
touristen

o gewerbliche und immobilienwirtschaftlich

Offentliche Zentralfunktionen und Gesundheitswesen als ,weitere Stand-
beine®, Funktionsmischung, Veranstaltungen und Events, Engagement und
Initiativen lokaler Akteure

e Risiken aus der Umwelt fiir die Innenstadt

Einkqufszentren in Region und Stadt, Standortkonkurrenzen, Grol3trends aus
der Anderung und der Polarisierung des Konsumverhaltens, Sogkraft der
Oberzentren, Grof3trends im Wohnverhalten

e Chancen aus der Umwelt fiir die Innenstadt

Positives Image der Stadt und der Region, Lage-, Verkehrsgunst und wirt-
schaftliche Stérke der Region, Standortqualitdten fir innovative Unterneh-
men und die Freizeit- und Naherholungsqualitat

Zusammen mit den Materialien aus den vorangegangenen Untersuchungen wur-
den in der Lokalen Partnerschaft diese die Innenstadtentwicklung bestimmenden
Faktoren diskutiert, gewertet und gewichtet®. Ziel dessen war, einen Konsens zu
erzielen Uber die wesentlichen Faktoren der Innenstadtentwicklung und daraus —
der Methodik der SWOT-Analyse folgend — einen Strategietyp zu bestimmen. So-
wohl in der quantitativen Betrachtung in einer Auszdhlung der fir die Innenstadt-
entwicklung maRgeblichen Faktoren wie in der Wertung ergab sich eine Dominanz
der inneren Schwiéchen. In diesen inneren Schwéchen wurden auch die Grinde
gesehen, dass die Starken und Potenziale in der Innenstadtentwicklung der Ver-
gangenheit nicht zum Tragen kommen konnten.

Die auf die Innenstadt einwirkenden Risiken wurden als Gro3trends der Zentralisie-
rung und des Verbraucherverhaltens angesehen, gegen die mit den vorhandenen
Mitteln keine erfolgreiche Verteidigungsstrategie bestehen kénnte.

Aus dieser mit den Mitgliedern der Lokalen Partnerschaft entwickelten SWOT-
Analyse ergab sich eine Ubereinstimmung, dass der den Aktiven Kernbereich In-
nenstadt leitende Strategietyp davon bestimmt sein sollte, die vorhandenen inne-
ren Schwachen zu beseitigen, um dadurch erst die Potenziale aus dem Umfeld
nutzen zu kénnen.

62 In der Diskussion wurden dabei verschiedene Einflussfaktoren als ambivalent bezeichnet,
also sowohl als Schwéche wie auch Starke. Beispiele hierfiir sind das Fehlen eines Fre-
quenztrégers in der Innenstadt und groRer Gewerbefldchen. An beiden Beispielen wurde dis-
kutiert, dass dies auch eine Chance fir eine kleinteilige Entwicklung sein kénne, die Qualita-
ten, Flair und Service in den Mittelpunkt stellt und genau hierdurch ein Alleinstellungsmerkmal
gewinnt (,Lustkauf‘ statt ,Muss-Kauf*).
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423

Daraus folgt als Konsequenz fiir alle Strategieliberlegungen, dass es
nicht darum gehen kann, die Innenstadtentwicklung konkurrierend zu den
Vorstadtsiedlungen und nicht integrierten Einkaufszentren zu konzipieren,
sondern unter Aktivierung der inneren Starken und Potenziale und des Ab-
baus von Schwachen die Diversitat und Unterscheidbarkeit als andere, be-
sondere Qualitat der Innenstadt herauszustellen. Es ist also priméar der Stra-
tegietypus des ,,Schwiachen eliminieren®, der fir die Innenstadt angezeigt
ist.

In der Wertung zeigte sich zudem, dass die stadtebaulichen Schwachen ge-
nauso hoch eingeschéatzt wurden wie die im Feld der lokalen Okonomie und
der ortlichen Immobilienwirtschaft liegenden. Ein Handlungskonzept sollte
deshalb beide Felder gleichgewichtig bearbeiten.

Szenarien der Entwicklung und Strategien

Ausgangspunkt fir die Entwicklung eines Szenarios® einer wiinschenswer-
ten und realisierbaren Zukunft war die Beschreibung der Innenstadt als einer
instabilen Situation. Die Instabilitdt resultiert aus fehlenden Alleinstel-
lungsmerkmalen in der Konkurrenz zu anderen Innenstadten, der Fluktuation
und Unbestandigkeit in der Wirtschaft und der fehlenden Bindungen an das
Gebiet bei Betrieben und Bevdlkerung.

H EIGLER
&Partner

Geselschaft fiir Kommunalberatung
und Projektmanagement mbH

Fluktuation in Wirtschaft und Bevolkerung
Leerstand im Gewerbe wéachst

Instabile Situation ~
X 7

 durch fehlendes Alleinstellungsmerkmal
* durch Fluktuation (Verluste an Gewerbebetrieben und Wechsel)
« fehlende Bindung von

- Betrieben

- Einwohnern (Massive Bevolkerungsverluste seit 1990 durch sozial selektive
Wanderungsverluste, Alterung)

- Kaufkraft (Sinkende Kaufkraft- und Kundenbindung)

- Touristen und Kreativpotenzial

stadtebauliche Defizite (fehlende Aufenthaltsqualitét, Gestaltungsmangel)

% Die Szenariotechnik war in der Lokalen Partnerschaft aus der ,Zukunftswerkstatt* aus 2006
bekannt. In Erinnerung gebracht wurde einleitend der Unterschied zwischen einem ,Zu-
kunftswunschbild“ und einem ,Szenario® als einem in Abwagung aller Voraussetzungen aus
der SWOT-Analyse realisierbarem Leitbild.
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In der Erarbeitung eines Vorzugsszenarios wurden in der Diskussion drei
Szenarien vorgestellt, die unmittelbar auf den Ergebnissen der SWOT-Ana-
lyse aufbauten. Ausgehend von einem Konsens flir eine Strategie ,Schwa-
chen beseitigen®, stellte sich die Aufgabe, dies in ein Handlungskonzept zu
Uberfihren.

(@)

Das Szenario 1 ,,Schlittenfahrt“ beschreibt dabei eine Entwicklung,
bei der im Wesentlichen eine nur von Marktteilnehmern und Markt-
kraften gesteuerte Entwicklung ohne eine stringente planerische und
politische Steuerung einsetzt. Dieses Szenario einer Unentschieden-
heit fihrt — so die Ubereinstimmende Auffassung — notwendigerweise
zum weiteren Niedergang der Heppenheimer Innenstadt. Das
Szenario ,Schlepplift beschreibt eine mégliche ,,Container-Strategie®,
bei der darauf gesetzt wird, durch einige wenige aufwandige
GrolRprojekte (Einzelhandelsansiedlung, Suche nach
Frequenztragern fur die Vermietung der Metzendorf-Immobilie)
Impulse zu setzen, in deren Kielwasser sich gleichermallen die
Ubrigen Entwicklungsprobleme ohne weiteres steuerndes Zutun
I6sen. Dieses Szenario hat einen Schwerpunkt in den Mallnahmen
zur Starkung der lokalen Okonomie.

H EIGLER
&Partner

Geselischaft fiir Kommunalberatung
und Projektmanagement mbH

keine
,Laisser faire‘

weiterer Qualitdtsverlust im Handel \ N
Riickzug lokaler Wirtschaft auf Insellagen . . ,§
Konzentration des Einzelhandels in der

TiergartenstraBBe

Abwanderung Dienstleistungen (OG-Nutzungen)
Umwandlung von Biiros in Kleinwohnungen

Desinvestition in die Imnmobilien
Zuzug ,,anspruchsloser, mobiler
Bevolkerungsgruppen
Veranderung der sozialen Struktur,
Mobilitdt und Anonymitat
Engagement fiir Stadtteil erlischt

Heppenheims urbaner Kern schmilzt ab auf
,»Altstadt-Museum*

Verlust an zentral6rtlicher Bedeutung
Wirtschaftliche Verluste

Imageverluste

Wachsender Unmut

Das Szenario ,Schlepplift beschreibt eine mdbgliche ,Container-
Strategie®, bei der darauf gesetzt wird, durch einige wenige
aufwandige GroRprojekte (Einzelhandelsansiedlung, Suche nach
Frequenztragern fir die Vermietung der Metzendorf-Immobilie)
Impulse zu setzen, in deren Kielwasser sich gleichermallen die
Ubrigen Entwicklungsprobleme ohne weiteres steuerndes Zutun
I6sen. Dieses Szenario hat einen Schwerpunkt in den Malinahmen
zur Starkung der lokalen Okonomie.
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Szenario 2: »Schlepplift

Initiative / Konzept:

Voraussetzung:

Folgen bei Gelingen:

Folgen fiir die Stadtteilentwicklung

o Das dritte Szenario ist Uberschrieben mit dem eines beschwerlichen
»Aufstiegs zu FulR®, bei der in einer Vielzahl von z.T. kleinen Schritte
Uber viele Handlungsfelder hinweg sukzessive Verbesserungen
eingeleitet werden, die zusammen Koppelungseffekte und Synergien
ergeben. Dieses Szenario bedeutet nicht, dass die GrofRprojekte
einer ,Container-Strategie“ unbearbeitet blieben, sondern dass die
Ressourcen an Planungen, Finanzmitteln und Personal breiter
gefachert zu disponieren und einzusetzen sind. Hinsichtlich der

Szenario 3: »beschwerlicher Aufstieg“

Initiative / Konzept:

Voraussetzungen:

Folgen bei Gelingen:

Folgen fiir die Stadtteilentwicklung
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Integration von MalRnahmen Uber die verschiedenen Handlungsfelder
hinweg verspricht dieses Szenario den umfassendsten Ansatz.

In der Diskussion in der Lokalen Partnerschaft wurde das Szenario 1 ver-
worfen als blof3e Fortfilhrung des bisherigen Geschehens, in der die Innen-
stadt gegenlUber der Altstadtsanierung nachrangig behandelt und ohne
durchgéngiges, integriertes Konzept verfolgt worden sei.

Die Diskussion des Szenarios 2 der Containerstrategie nahm breiteren
Raum ein. Zentrale Diskussionspunkte waren dabei der Faktor und Effizienz,
verspricht dieser Ansatz doch eine kurzfristige Lésung. In Abwé&gung hierzu
steht in Kenntnis der Rahmenbedingungen der gewerblichen und der Immo-
bilienwirtschaft, dass dieser Ansatz von einigen wenigen zentralen Akteuren
bestimmt werde und in sich ein hohes Risiko des Scheiterns beinhalte. Zu-
dem wirde eine Entscheidung dauerhaft finanzielle und personelle Kapazi-
taten binden; ein Ausstieg und Anpassung an veranderte Rahmenbedingun-
gen sei dadurch nicht mehr méglich.

Szenario 1: Szenario 2: Szenario 3:
Szenario oder mogliche Strategie mogliche Strategie
Trendprolongation? viele Voraussetzungen Voraussetzungen z.T.
»nicht denkbar - keine erfordert Entscheidung gegeben

wiinschenswerte Zukunft irreversibel setzt Entscheidung voraus

schnelle, elegante L6sung beschwerlich, dauert lang

groBe Schritte Kooperations- und

2 TS 16st viele Probleme mit Koordinationsarbeit
einem Schlag, I6st Probleme nur schrittweis¢
aber einige Probleme ,,offenes Konzept*

% bleiben keine Erfolgsgarantie
. . erzeugt grofRe

Unentschiedenheit Abhingigkeiten und kein vollstiandiges Scheitern

fithrt zum Szenario Bindungen spricht viele Zielgruppen an
Realisierung ist riskant und Chancen kénnen ergriffen
teuer werden

verbaut Optionen

Dieses Risiko eines Scheiterns unter hohem Ressourceneinsatz im Szenario
2 war schliel3lich ausschlaggebend fur eine Entscheidung zugunsten des
Szenarios 3 ,mUhsamer Aufstieg®, bei dem viele kleine Bausteine beharrlich
und stetig zur Beseitigung der Schwachen der Innenstadt zusammenzuset-
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zen sind. Neben der Flexibilitdt im Reagieren auf neue Situationen verspricht
auch nur dieses Szenario, alle in den verschiedenen Handlungsfeldern vor-
liegenden Probleme integriert bearbeiten zu kénnen.

Wichtig war in der Diskussion aber auch die Option, Elemente des Szenarios
2 gegebenenfalls in das gewahlte Konzept des ,mihsamen Aufstiegs* integ-
rieren zu kénnen. Findet sich also ein Frequenztrager/Investor und erfillt die
Aufgaben eines Schlepplifts, unterstitzt er den Erfolg der vielen kleinen
Malnahmen ebenso wie umgekehrt seine Investition durch diese Mal3nah-
men nachhaltiger zu werden verspricht.
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Entwicklungskonzept

5.1

Integriertes Handlungskonzept

Entwicklungskonzept

Die Entwicklung der Innenstadt — des Zentrums des Einzelhandels — kann
nicht isoliert geplant und betrieben werden, sondern sie ist ein wichtiger Teil
der Gesamtstadt- und Regionalentwicklung, und muss als solche integriert
werden in eine langfristige Stadtentwicklungsplanung und alle sie betreffen-
den Rahmenplanungen. Standortentscheidungen an der Peripherie oder
Netzplanungen fiir den OPNV kénnen die Innenstadtentwicklung erheblich
beeinflussen, férdern oder schaden. Ebenso, wie die Altstadtsanierung Im-
pulse fir das Zentrum bewirken konnte, sollen aktuell die direkt an das Pla-
nungsgebiet angrenzende Stadtumbaugebiete der Innenstadt und die Pla-
nungen fir den ,Aktiven Kernbereich“ rdumliche und funktionale Synergien
entwickeln. Die Mallnahmen dieser beiden Planungen lassen sich funktional
nicht génzlich voneinander trennen.

Supermarkt und|
Halber Mond

Lehrstralle

Kleiner Markt

Postplatz Kaufha

Parkhof

‘,Graben

GrolRer Markt

Kultur und
Verwaltung

64

Struktur

Innenstadtentwicklung

Entwicklungszelle,
Platze, Magnetfunktion

“
‘

Einzelhandel, Dienstleistung
und Gastronomie

ruckwartige Bereiche
(Andienung, Lager, Parken)

offentlichen Griin-
und Erholungsflachen

HEL
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Eine ausgepragte Erweiterung des Einzelhandels im Zentrum hat u.E. aus
wirtschaftlichen und demografischen Erwdgungen keine Chance. Zu grof} ist
das aktuelle Erweitungspotenzial durch Licken und Lehrstand. Entwick-
lungsziel ist eher, durch alte und neue Nutzungsschwerpunkte und gestalte-
rische Anziehungspunkte Wegmarken zu schaffen, die das vorhandene Po-
tenzial vernetzen und ergénzen.

Die FriedrichstraBe mit ihren Endpunkten Postplatz und Kleiner Markt ist
der Kern des Einzelhandels- und Dienstleistungszentrums in Heppenheim.
Gestalterische Verbesserungen des Strallenraums in Richtung mehr Flair
und ein breiteres Angebot vorausgesetzt, wird dies auch zukinftig das
,Kaufhaus Innenstadt‘ bleiben. Schwerpunkt der Entwicklungsmaflinahmen
muss die Sanierung des alten Kaufhauses mit einer langfristig tragféhigen
Nutzung sein (siehe MalRnahme 18 im Zeit- und MalRnahmenplan).

Dem Kleinen Markt kommt als Gelenk zwischen Altstadt, Zentrum und Gra-
ben und als Verbindung ins nérdlich angrenzende Viertel eine besondere
Bedeutung zu. AulRerdem 6ffnet sich hier der Blick der aus dem Odenwald
hereinkommenden Besucher ins Heppenheimer Zentrum. Um dieser Be-
deutung gerecht zu werden, sind Anstrengungen notwendig, einerseits das
Gebaude der Starkenburgpassage gestalterisch aufzuwerten (Ostfassade)
und es mit innenstadtrelevanten Nutzungen zu beleben (14)%. Andererseits
ist die Verbindung Friedrichstrale — Marktstral’e durch das ,Wormser Tor"
neu zu konzipieren, damit der Hauptweg zum Grof3en Markt in der Altstadt
eindeutig wird und so Synergien zwischen Altstadt und Zentrum raumlich un-
terstutzt werden.

Auch der Postplatz hat als westlicher Anfangs-/Endpunkt der Friedrich-
stral’e und ihrer Nutzung Bedeutung. Chancen zu einer Starkung erhalt er
durch die Verlegung des Verkehrsknotens nach Norden, da dann die jenseits
der Ludwigstral’e gelegenen Geschéfte und das westliche Stadtgebiet bes-
ser angeschlossen und erschlossen werden kénnen. Einer Ausdehnung der
zentrumsrelevanten Funktionen nach Westen, Uber den Postplatz hinaus,
wird aber eher keine Chance zugemessen, da die Entwicklung zu linear wa-
re, was dem Fuliganger-/Einkaufsverhalten widerspricht (Rundweg vom Auto
zum Auto).

Das Ziel des gréltmdoglichen Kopplungsangebots des Zentrums erfordert in
mehrfacher Hinsicht die Gestaltung von Aufenthaltsbereichen (Freizeit,
Wohnen, Kultur). Als solche sollen der Parkhof Nord (17) und der Graben
neu gestaltet werden. Die Parkhofstralde ist durch den grofden, innerstadti-
schen Parkplatz und als Verbindung zwischen Ludwigstrale und Wilhelm-
stral3e schon jetzt wichtig. Ihre Nutzungen und vor allem ihre Gestalt werden
dieser Bedeutung nicht gerecht. Deswegen sind mehrere MalRnahmen ge-
plant:

Den zuklinftigen baulichen, kulturellen und gastronomischen Anziehungs-
punkt des ,Halben Monds* kénnte im Westen der Parkhofstrale der im Zent-
rum fehlende Lebensmittelmarkt ergéanzen (7 und 12). Die gute Erreichbar-
keit und das Parkplatzangebot sprechen fiir diesen Standort. Die Neugestal-
tung des nérdlichen Parkhofs als multifunktionaler Aufenthaltbereich mit Be-

® Diese und alle folgenden in Klammern angefligten Nummern beziehen sich auf die MaRhahmennumme-
rierung in MalRnahmenplan und Kosten- und Finanzierungstbersicht auf den Seiten 230 und 231
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grinung, neuen Fassaden und attraktiveren Erdgeschossnutzungen (17)
sowie die SchlieRung des sldlichen Stralkenraums mit einer Bebauung oder
Begriinung verleihen diesem wichtigen Teil des innerstadtischen Wegenet-
zes Attraktivitdt und Chancen.

Als Nebeneffekt der Aufwertung des Parkhofbereichs erhalt die Wilhelm-
straBe als Ziel und Verteiler grof3ere Bedeutung und damit ihre Gastronomie
und ihr Einzelhandel mehr Publikum. Ein ebenso wichtiger Impuls fur diese
Stralde ist aber der siidliche Magnet mit den Einrichtungen der 6ffentlichen
Verwaltungen. Durch eine Ergdnzung mit kulturellen Angeboten und solchen
anderer Freizeitgestaltung kann dieser Schwerpunkt noch gestéarkt werden.

Die Gestaltung des Grabens als Griinanlage zwischen den beiden dicht be-
bauten Stadtteilen Altstadt und Innenstadt fillt eine haufig genannte Nut-
zungslicke. Fur die dadurch hier entfallenden Parkplétze muss auf dem sud-
lichen Parkhof Ersatz geschaffen werden (27). Die ErschlieBung der Altstadt
und der Grabenanlieger muss bei der Neugestaltung bertcksichtigt werden.
Die Gestaltung als verkehrsberuhigte Griinanlage schlie3t die weitere Nut-
zung einiger Gebdude am Graben mit Einzelhandel und Dienstleistung nicht
aus. Die hier anliegende Gastronomie erhalt wahrscheinlich eher Impulse.

Die Gebaude an der Lehrstrale, die im Erdgeschoss ebenfalls Einzelhan-
delsflachen bieten, haben durch den starken Verkehr und durch ihre Gestal-
tung kaum Entwicklungschancen in diesem Sinne. |hre Funktionen werden
auch zukunftig eher die der Andienungs- und Parkzone sein. Von der ge-
samten Bauzeile an der Lehrstral’e haben u.E. nur die beiden Kopfgebaude
am Kleinen Markt und an der Darmstadter Stralle Chancen, langfristig le-
bendiger Teil des Zentrums zu sein.
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5.2

5.2.1

Handlungsfelder und MaBnahmenvorschlédge

Handlungsfelder Okonomie und Einzelhandel

,Kaufhaus Innenstadt“ *°

Mehr vielleicht noch als fir andere Handlungsfelder ist hinsichtlich der loka-
len Okonomie nur ein vernetzter MaRnahmenansatz Erfolg versprechend.
Fir ein ,,Kaufhaus Innenstadt“ sind stadtebauliche Mallhahmen und solche
im Feld von Kommunikation und Kultur dabei von der gleichen Bedeutung
wie die im engeren Sinne der Wirtschaft zuzuordnenden MalRnahmen zum
Abbau von Schwéachen

Wiederansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels in der Innenstadt,
zum einen als Frequenztrdger und Publikumsmagneten, zum andern
auch fiur die Versorgung der Innenstadt und der angrenzenden Stadt-
viertel (12).

MalRnahmen zur besseren Erreichbarkeit von Kunden des Handels
und der Dienstleistungsbetriebe: beginnend mit der Ausschilderung
»<Zum Zentrum“ und den Parkméglichkeiten (Parkleitsystem), dem Bereit-
halten ausreichender Parkmdglichkeiten und der kundenfreundlichen
Verbesserung der Parkraumbewirtschaftung (u.a. Pay back), bis hin zur
inneren Wegefiihrung in der Innenstadt. (siehe hierzu auch das Hand-
lungsfeld Verkehr)

Markttransparenz durch eine ,,Angebotsoffensive®: das vorhandene
Angebot an Waren und Dienstleistungen ist dem Publikum durch einen
Angebotsfihrer zu prasentieren.

»Qualitdtsoffensive” des ansédssigen Gewerbes einerseits bezlglich
der Waren und der Warenprésentation in der Offentlichkeit (Werbeanla-
gen (11), Schaufenstergestaltung) wie im Ladeninneren, andererseits
der Herausstellung der Kundenorientierung in Beratung, Service und —
ganz wichtig — den ,stadtischen® Ladenéffnungszeiten.

Schlielen von Angebotsliicken durch entsprechende Nachvermietung
von leerstehenden Ladeneinheiten. Dies schliet die Mitwirkung der
Vermieter ein und ebenso das Anwerben von Kaufleuten fiir diese ,Ge-
schéaftsgelegenheiten®.

Sortimentsanpassung an bisher vernachlassigte Zielgruppen des
Marktes und die horizontale und vertikale Kopplung von Angeboten.
Hierzu gehort die Ausrichtung in Qualitat und Preis auf Beschaftigte, Be-
sucher und Touristen. Solche sich vom Angebot der Center abhebenden
Sortimente sind rar; es fehlen z.B. tourismusspezifische Angebote regi-
onaler Produkte, Angebote, die sich an Jugendliche und Senioren rich-

% Wie schon anderweits dargestellt beinhaltet der hier verwandte Begriff ,Kaufhaus Innenstadt nicht nur
den Einzelhandel, sondern auch 6ffentliche und private Dienstleister, das Gastgewerbe, das Gesund-
heitswesen und den Bereich Freizeit und Kultur. Kreiert wurde der Begriff, der allerdings nur den Handel
umfasste, in der Standortuntersuchung der GMA zur Innenstadt Heppenheim bereits 1999. er hat seither
nichts an Aktualitat eingeblfit.
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ten und solche im mittleren Preissegment bei Gastronomie und im Non-
Food-Einzelhandel.

- Ganz wesentlich sind die stadtebaulichen und sonstigen MaRnah-
men, die der Innenstadt zu einem Ort mit Flair und Ambiente verhelfen,
wodurch sich Konsum mit Festen und Veranstaltungen auf das ange-
nehme verbinden lasst. (Diese MalRnahmen sind in andren Handlungs-
feldern aufgeftihrt.)

Ebenso wenig wie sich die Beseitigung von Schwéachen auf dem Feld der lo-
kalen Okonomie einem MaRnahmenstrang zuordnen lasst, gibt es hierfir nur
einen Akteur.”” Gefordert ist die konzertierte Aktion der Stadt (Stadt- und
Verkehrsplanung, Wirtschaftsférderung, Stadtmarketing, Ordnungsbehérde
usw.), den Gewerbetreibenden und den Grundeigentiimern. Es ist auch nicht
mit einer punktuellen und einmaligen Problemlésung getan, sondern mit ei-
ner kontinuierlichen, die Gesamtheit aller wirtschaftlichen Belange umfas-
senden Koordination und Prozesssteuerung. Die traditionelle Gliederung der
Verwaltung in Ressorts und Amter bietet hier keine gute organisatorische
Ausgangsbasis. Umgekehrt waren sowohl die Geschéftsleute wie die
Grundeigentimer Uberfordert, eine solche langerfristig ausgerichtete Koordi-
nierungsrolle zu tbernehmen.

,»Citymanagement* (9)

In der Konsequenz folgt daraus die Einrichtung eines ,,City-Managements*
als Koordinator und Vermittler von Informationen wie Interessen. Ohne einer
in Detail noch zu entwickelnden Aufgabenstellung vorzugreifen, kénnen als
Bausteine eines City-Managements benannt werden:

- Definition eines wilnschenswerten Branchenmix’ und von Sortimentsli-
cken, um ,Leitlinien” fir ansiedlungswillige Handler und Anbieter von
Gewerbefldchen zu entwickeln. (Dies in Kooperation mit dem &rtlichen
Gewerbe.)

- Akquirieren von Geschiaften und Gewerbeflichen (Beratung und
Non-profit-Vermittlung). Ein weiterzuentwickelnder Ansatzpunkt hierfir
besteht bereits im Amt fur Wirtschaftsférderung der Stadt.)

- Akquirieren von Herstellern regionaler Produkte fiur Spezialitdtenladen
und Souvenirhandel in der Innenstadt und generell Beteiligung an der
Fortentwicklung des Tourismus (siehe auch Handlungsfeld Tourismus)

- Beratung und Vermittlung zu Beratungsstellen (IHK, EH-Verbandf, Wirt-
schaftsférderung usw. fir Gewerbetreibenden

- Beratung von Eigentimern in der Nachvermietung und Mietvertragsges-
taltung mit dem Ziel der Steuerung der nachhaltigen Vermietung und der
Vertragsgestaltung gegen ein , Trading down*

- Beratung von Eigentimern leerstehender Gewerbeflachen zur Nachnut-
zung fur temporare Ladennutzungen, geg.falls auch zur Umnutzung

®7 Selbst bei den beiden stadtpolitisch heiR® diskutierten Themen ,Metzendorf-Geb&ude“ und ,Ansiedlung
eines Lebensmitteleinzelhandels®, zeigt sich, dass die Losung durch die Stadt nur unter Mitwirkung von
Grundeigentimern/Investoren und die Betreibern von Wirtschaftseinheiten erfolgen kann.
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- Initilerung einer ,,Angebots- und Qualitiatsoffensive® mit gemeinsa-
men Einkaufs- und Dienstleistungsfihrer und Internet-Auftritt der Ge-
werbetreibenden (im Content-Management-System)

- Mittlerrolle bei Mietkonflikten des Gewerbes

- Vermittlerrolle zwischen lokaler Okonomie und Stadt bei innenstadtre-
levanten Planungen und Vorhaben

- Mitwirkung bei und ,,Fundraiser* fir Veranstaltungen der lokalen Oko-
nomie fir Image- und Standortentwicklung (in Kooperation mit dem
Stadtmarketing) und den ,,Verfiigungsfonds“ (4)

-  Fursprecher der Innenstadt bei Organisationsfragen (wie dem Standort
fur Markt und Flohmarkt, der Allokation stadtischer Einrichtungen usw.)
und stadtentwicklungspolitischen Entscheidungen, soweit Auswirkungen
fur die Innenstadt erkennbar sind

- SchlieBlich, und das ware das Ubergeordnete Ziel, ware es am Cityma-
nagement, alle Kooperationswilligen zu einer ,,Standortgemeinschaft
Innenstadt® zusammenzufihren

Das Citymanagement als zentrale Koordinationsinstanz hat als erste Rolle
die eines Kimmerers und ehrlichen Maklers zwischen Interessen. Neben
dem Engagement und der Kreativitét ist Voraussetzung fur ein erfolgreiches
Agieren, dass es gelingt, die Akteure aus Stadt, Wirtschaft und die Grundei-
gentiimer an einen Tisch zu bekommen, etwa zu einem ,,Wirtschaftsforum*
zur Situation der Innenstadt. Das Problembewusstsein ist in der lokalen O-
konomie und bei der Stadt vorhanden und unter den Grundeigentimern
scheint es zu wachsen.

Ein Citymanagement bedarf Uber die personelle Ressource hinaus weiterer
Promotoren. Ein solcher Kreis von Promotoren ist die Aktive Partnerschaft.
Es bedarf zum Gelingen aber weiterer Unterstlitzer und ,Botschafter”. Das
Citymanagement ist im MalRhahmenkonzept deshalb als zeitlich befristeter
Versuch eingestellt, der bei einer Bewahrung in Regelstrukturen zu tber-
fiihren ist.

Handlungsfeld Bauen, Gestalten, Sanieren und Umnutzen

Bezlglich der Nutzung der Gebaude im Untersuchungsgebiet sind keine we-
sentlichen Anderungen geplant. Das Zentrum um die Friedrich- und die Wil-
helmstralRe soll Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt bleiben, an-
gemessen durchsetzt von Gastronomie und Wohnen (in den Obergeschos-
sen).

Nach Suden Richtung WerlestraRe und am Graben soll die Wohnnutzung
weiterhin mehr Raum einnehmen als zwischen Lehrstralle und Parkhof-
stralle.

In jedem Fall gilt es, die vorhandene Nutzung zu starken, sei es durch
Neuordnungsmalinahmen, sei es durch bauliche MalRnahmen oder auch
durch Gestaltungsmaflinahmen im 6&ffentlichen Raum. Die Malnahmenvor-
schldge reichen an einigen Stellen Gber das festgelegte Untersuchungsge-
biet hinaus, in das Sanierungsgebiet Altstadt oder in das Stadtumbaugebiet
hinein, da eine isolierte Sicht nicht zielfihrend ware.
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- Das gesamte Zentrum, insbesondere der Bereich Kreuzung Friedrich-
stralle / Wilhelmstralde / Zwerchgasse wirde durch die Sanierung und
Neunutzung des Kaufhauses einen entscheidenden Impuls erhalten
(18).

- Der Einzelhandel in der Friedrich-
stral’e kdénnte durch die Neugestal-
tung des StralRenraumes mit Mob-
lierung, Beleuchtung, Werbung
und Anziehungspunkten flr Kinder
erheblich an Attraktivitdt gewinnen
(19).

- Um den Parkhof-Nord zum Nutzen fir die ganze Innenstadt umzugestal-
ten sind bauliche MalRnahmen fir eine Schliefung der Sudseite (z. B.
mit dem lang geforderten Supermarkt (12) oder eines begriinten
Parkdecks (27)) und Abschirmung des Parkplatzgeschehens und der
Hinterhofoptik des Parkhofs Siid notwendig.

- Ebenso muss die Nordfassade des Platzes zu einem grof3en Teil um-
gebaut werden, da hier zwar eine geschlossene Platzwand vorhanden
ist, diese aber in grofden Teilen nur den Charme von beildufig ent-
standenen Hinterhdusern hat (38).

- Die Parkhofstralde soll einen wesentlichen Stellenwert im Heppenheimer
Zentrum erhalten. Aus diesem Grund sollte die Zufahrtsituation an der
Ludwigstrale durch die Sanierung des denkmalgeschitzten Fachwerk-
hauses verbessert werden (37).

- Sanierungs- und NeubaumaBRnahmen im Bereich zwischen Wilhelm-
stralle und Parkhof kénnen durch ihre moderne Ausstattung ein Attrakti-
vitdtsgewinn sowohl fiir den Einzelhandel als auch fir das Wohnungs-
angebot sein (26).

- unter Aspekten: Wegefiihrung in die Altstadt ist mit der Bebauung ,Klei-
ner Markt 4“ und dem Wormser Tor die Verbindung der Innenstadt mit
der Altstadt neu zu konzipieren und so zu verbessern (siehe Hand-
lungsfeld Stadtgestalt). (Sanierungsgebiet Altstadt)

- Durch die Neuordnung der Innenhofbereiche der Quartiere kénnen ei-
nerseits Ladenflachen rationalisiert und vergréRert werden, andererseits
durch Zusammenlegung von Héfen und Garten sowie durch die Schaf-
fung von Dachterrassen und Balkonen das Wohnen in der Innenstadt
attraktiver gemacht werden (13 und 31).

- Entlang des Weges der in Heppenheim ankommenden Touristen, z. B.
zwischen Parkhof und Marktstral3e, sollten fiir diese auch interessante
Wegmarken zu finden sein (siehe auch Abschnitt Tourismus).
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5.2.3

Handlungsfeld Wohnen

Wenngleich sehr dicht bebaut, hat das Untersuchungsgebiet im Vergleich zu
den Zentren anderer Stadte den Vorteil, noch eine verhaltnismaRig grolRe
Zahl Bewohner zu haben. Dies nicht nur in den sudlich gelegenen Strafden,
sondern auch in den Obergeschossen der Hauptgeschéaftszone. Die Unter-
suchung hat gezeigt, dass die Zahl der Bewohner riicklaufig und eine hohe
Fluktuation zu verzeichnen ist.

Um den Umfang der Wohnnutzung im zentralen Bereich Heppenheims nicht
weiter zu gefahrden sind vor allem Verbesserungen flir Freizeit und Erholung
der hier Wohnenden notwendig. Da die Ausstattung der Wohnungen mit pri-
vaten Freiflachen im dicht bebauten Untersuchungsgebiet nicht immer reali-
sierbar ist, fehlt es vor allem an wohnungsnahen Aufenthaltsflachen im 6f-
fentlichen Raum. Auch auf Varietat, Qualitat und Ausstattung der Wohnun-
gen ist groRer Wert zu legen, damit nicht bestimmte Bewohnergruppen durch
ein beschranktes Angebot ausgeschlossen sind.

Es ist klar, dass immer nur eine sehr kleine Zahl Familien mit Kindern sich
fur ein Wohnen in der Innenstadt interessieren werden, da schon eine be-
sondere Lebenssituation und —haltung Voraussetzung fir die Akzeptanz der
eingeschrankten Privatheit, der Quirligkeit und des Larms ist. Von daher
werden sich die Bewohner eher aus den Gruppen der berufstétigen Singles
und Paare, der Senioren, der hier arbeitenden Eigentiimer und Angestellten,
der Auslander und Auszubildenden zusammensetzen.

Auch hier heifdt es, durch Neubau und Modernisierung das vorhandene An-
gebot zu ergdnzen und in den Quartiersinnenbereiche private Erholungsfla-
chen zu schaffen bzw. zu verbessern.

- Durch Neuordnung in den Innenhofbereichen der Quartiere, durch
Zusammenlegung von Héfen und Garten sowie durch die Schaffung von
Dachterrassen und Balkonen wird das Wohnen in der Innenstadt aufge-
wertet. Dies betrifft sowohl die beiden Quartiere zwischen Lehr- und
FriedrichstralRe, als auch den Bereich zwischen Friedrichstrale und
Parkhof und Héfe der Bebauung rechts und links der WilhelmstralRe (25
und 31). Diese Neuordnung soll unter Beteiligung der Eigentimer und
Anwohner erfolgen, ggfs. zundchst modellhaft nur fir einen Block, des-
sen Ergebnisse einen Teil der Eigentimer anderer Blocks zur Eigeniniti-
ative anregen soll und die mit Anreizférderung aus dem Verfligungs-
fonds (4) unterstitzt werden.

- Wo mdglich soll bei der Neuordnung der Innenhéfe zugunsten der Frei-
und Erholungsflachen darauf verzichtet werden, jedem Bewohner eine
Garage oder einen Parkplatz auf dem Grundstiick einzurichten. Voraus-
setzung daflr ist die Bereitstellung von kostenglinstigen, wohnungsna-
hen Stellplatzen im 6&ffentlichen Raum, gegebenenfalls sichergestellt
durch eine Anwohnerplakette.

- Durch die Sanierung und Modernisierung des stadtbildpragenden,
denkmalgeschitzten Fachwerkhauses an der Ecke Parkhofstralte /
Ludwigstralle kdnnte attraktiver Wohnraum (sogar mit Garten) geschaf-
fen werden (37).

- Die Sanierung des Metzendorf-Baus kénnte in den Dachgeschossen
auch interessanten neuen Wohnraum bezwecken (18 und 32).
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Der schlechte bauliche Zustand einiger Gebdude zwischen Wilhelm-
stralle und Parkhof (Wilhelmstralte 13-17) lasst sowohl die Méglichkeit
von Sanierung und Umbau zu, als auch die eines Abbruchs und die
Neubebauung (26, 41).

Nicht nur fir den Einzelhandel ist es wichtig die 6ffentlichen Rdume qualitat-
voll und mit Konzept neu zu gestalten (10). Auch fur die Identifikation der
Bewohner mit ihrem Viertel ist es wichtig, in einem Stadtteil mit positivem
Image zu wohnen. Hierzu sind die Funktionen des Viertels mit Angeboten zu
Kultur und Freizeit zu erganzen, ebenso wie daran zu arbeiten ist, wie der &f-
fentliche Raum wahrgenommen werden kann, nach dem Motto: ,Die Innen-
stadt ist eine schénes Wohnviertel. Sie ist nicht nur lebendig und bunt, son-
dern auch sicher, hell, sauber und reprasentativ.”

Die Stral’en der Innenstadt werden als zu schlecht beleuchtet empfun-
den. In einem Zentrum, das auch zu abendlichen Stunden noch seine
Bewohner und andere Heppenheimer mit Angeboten zu Kultur- und
Freizeitveranstaltungen aufler Haus locken soll, ist der Sicherheitsas-
pekt durch eine gute Beleuchtung sehr wichtig. Aulerdem vermittelt ei-
ne konstante Helligkeit auch das Gefiihl von Aktivitat und Lebendigkeit.
Die Mast- und Wandarmleuchten des Heppenheimer Zentrums sind aus
vielen verschiedenen Zeiten und Katalogen. Eine Vereinheitlichung und
ein gutes Design wéren eine erhebliche Verbesserung, zumal mit Mo-
dernen Leuchten und Leuchtmitteln eine stindliche Anpassung an die
Beleuchtungserfordernisse programmierbar ware (19).

Ein weiterer Aspekt der Sicherheit ist das SchlieBen der Passagen
nach Geschaftsschluss, damit einerseits die Wege durch die Innenstadt
eindeutig und Ubersichtlich werden, uneinsehbare Nischen durch Tlren
und Tore gesperrt werden, andererseits die Innenhdéfe, die zum privaten
Raum gehéren, nicht unbefugt zur Abend und Freizeit betreten werden
kénnen.

Bei einer Neugestaltung des Park-
hofs Nord (17) und des Grabens
sollten auch fir die Bewohner
Aufenthaltsbereiche in der
Offentlichkeit und Angebote zur
Freizeitgestaltung entstehen.
Dabei geht es nicht nur um Banke
und Begrinung, sondern auch um
Angebote zur Betatigung in kleiner,
unverbindlicher Gesellschaft, die in
den umliegenden Wohngebieten
nicht geboten werden, z. B.
Schachspiel, Boulefldche,
Kunsteisbahn im Winter u.a.. ;
Manchmal ist es nur die einmalige =+
Aktion an einem bestimmten multi- )
funktionalen Ort, wie Skulpturen '
schlagen aus Bimssteinen, das = .
Malen auf &ffentlichen Leinwanden
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5.24

(»public canvas®, und ,open gallery) usw.. Weitere Wohnfolgeangebote
- auch ,indoor” - denkbar fir Freizeit und Erholung, Sport/Fitness, inter-
generative Begegnung Spielplatz, Parkplatze (29, 34, 35, 36).

- Bei aller Multifunktionalitat des Zentrums sollten zugunsten der Bewoh-
ner die Zonen fiir Tag-Nacht-Betrieb (Einkauf, Gastronomie) sowie
saisonalen Betrieb (Feste) klar definiert sein, damit es nicht zu Irritatio-
nen, Unzufriedenheit und deswegen hoher Fluktuation kommt. Das be-
trifft einerseits die o0.g. Privatheit der Innenhéfe nach Ladenschluss und
bei Nacht und deswegen Schliefung der Quartiersdurchgénge, sondern
auch die Festlegung von Zonen und Zeiten fir AufRenbewirtung und
Stadtfeste.

Handlungsfeld Tourismus

Die Touristen, die sich fir Heppenheim interessieren, steigen in Untersu-
chungsgebiet aus ihren Pkws und aus den Bussen und laufen durch die
StralRen des Zentrums zur Altstadt. Dafiir, dass es sich in den meisten Féllen
um kurze Besuche in der Stadt handelt und statistisch nicht viel Geld ausge-
geben wird an so einem Etappenziel, wurde in der Vergangenheit im Zent-
rum nicht viel Augenmerk auf die Touristen gerichtet (aul3er in der Altstadt
selber). Ob diese Besucher jedoch wiederkehren, ist aber abhangig davon,
welchen Gesamteindruck von der Stadt sie mitnehmen. Diesen Gesamtein-
druck zu verbessern, liegt vorrangig in Verbesserungen der Innenstadtges-
taltung. Zudem entscheidet das Angebot Uber das Mal} des ausgegebenen
Geldes und so ist es Ziel, diese Gruppe von Kunden fir den ,Markt Innen-
stadt® hinzuzugewinnen.

- Entlang des Weges der in Heppenheim ankommenden Touristen, z. B.
zwischen Parkhof und MarktstraRe, sollten fiir diese auch interessante
Wegmarken zu finden sein: Dies kann ein Verkostungslokal fir Hep-
penheimer Weine, ein ganz besonderes Imbissangebot (z.B. Odenwal-
der Lamm-, Wild- und Kasespezialititen oder Spezialitaten aus den
Partnerstadten), ein Souvenirladen mit echtem Kunsthandwerk u.v.a.
sein, neben der bereits vorhandenen Gastronomie. Dies kann aber auch
die Erlduterung der Stadtbaugeschichte der ,Unteren Vorstadt® auf
Tableaus sein (,Bachgasse®, Rodensteiner Hofe, Metzendorf, u.a.)(9,
19, etc.).

- Bei einer Neugestaltung des Parkhofs Nord (17) geht es neben der
Schaffung von Aufenthaltsbereichen fir Bewohner und Innenstadtkun-
den um die Gestaltung der Flache, an der die Touristen ankommen. auf
der sie auf ihren Bus warten und wieder wegfahren. Es bedarf also der
Bénke und Begrinung, und einer lebendigen Nutzung, bei das Zu-
schauen die Wartezeit verklrzt. Vorstellbar auch die Bebauung mit zwei
Pavillons, einer stéandig besetzt mit Kiosk und seinen typischem Ange-
boten, auRerdem fir Tickets und als Informationsstand fir die Besucher
etc., der andere als Uberdachter Stand mit Geldander und Béanken, zur
variablen Nutzung (Weinprobierstand, Schlittschuhverleih, Werbeaktio-
nen etc. Um das ,Aushangeschild des Zentrums* fiir die Besucher kon-
sequent zu verbessern, muss auch die Nutzung und die Fassade der
noérdlichen Platzrandbebauung angegangen werden. Die Mdglichkeiten
gehen von der reinen Fassadenumgestaltung (38, 30) bis hin zur 3-
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geschossigen Neubebauung der rickwartigen Grundstiicke. Die hier an-
sassige Backerei hatte hier die Mdglichkeit der Auldenbewirtung an ruhi-
ger, sonnenbeschienenen Sldseite.

Um Heppenheimer Zentrumsbesuchern und Touristen ein besseres Bild
des Untersuchungsgebiets zu vermitteln, soll die offizielle Wegeflhrung
(Passagen) durch die Hinterhdfe zurlickgebaut werden. Die Abkurzun-
gen sind in dem engen ful3laufigen Bereich nicht nétig und verunklaren
die 6ffentlichen Rdume (siehe auch Handlungsfeld Stadtgestalt).

Die Verbesserung der Verbindung der Innenstadt mit der Altstadt er-
fordert die Umgestaltung des "Kleinen Markts" unter Aspekten: We-
gefihrung in die Altstadt, Historie, ,Wasser“.... Vorrangig gilt es die
Wegflhrung aus der Friedrichstrale Gber den Graben sowie die Bebau-
ung ,Kleiner Markt 4“ mit dem Wormser Tor neu zu konzipieren (siehe
Handlungsfeld Stadtgestalt).

Das gastronomische Angebot der Innenstadt fur Touristen ist im mittle-
ren Preis- und Qualitdtssegment vergleichsweise gering. Die Malinah-
men im Handlungsfeld Wirtschaft betreffen auch die Attraktividtsverbes-
serung fur den Tourismus.

Die Zielgruppe jugendlicher Touristen und von Sprachschilern kann mit
der Verbesserung von Angeboten fir Jugendliche und junge Erwach-
sene besser angesprochen werden (34).

Unverzichtbar ist, dass Heppenheim weiterhin seinem Ruf als ,Ort der
Feste” und der Festspiele gerecht bleibt. Dazu gehéren auch die von
Privaten getragenen Veranstaltungen und Events.

Die Sanierung und Modernisierung der stadtbildprdgenden, denkmal-
geschitzten Gebdude ( Metzendorf-Kaufhaus, Fachwerkhaus an der
Ecke Parkhofstra’e / LudwigstralRe, etc.) sind ein notwendiger Beitrag
zur Gestaltverbesserung des Zentrums (18, 37)

Handlungsfelder Kultur und Freizeit

Dieses Handlungsfeld betrifft nicht nur
die Bewohner des Zentrums, sonder
ist im Sinne der gesamten Heppen-
heimer Bevdlkerung mit Inhalten zu
fillen. Um das Kopplungspotenzial
der Innenstadt gegeniber den ande-
ren Stadtteilen Uber die Funktionen
Einzelhandel, Wohnen, Dienstleis-
tung, Verwaltung und Gastronomie
hinaus noch zu erweitern, soll das
Spektrum der Angebote vor allem im
Bereich von kulturellen und Freizeit-
angeboten erweitert werden. Urbani-
tat kann man nicht planen, sondern
nur die Angebote dafiir. Neben den
Aktivitdten in der Altstadt gibt es
durchaus noch Mdglichkeiten fiir er-
ganzende Veranstaltungen, um einen
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~Kulturraum® und einen ,Treffpunkt‘ Innenstadt zu schaffen:

An der Nahtstelle zwischen Altstadt und dem Untersuchungsgebiet —
beides wenig begriinte Stadtteile — ist die Umgestaltung des Grabens
als ,,Park“ mit Freizeitangeboten (,intelligenten Spielgeraten®, Kunst,
etc.) ein naheliegender Wunsch. Neben dem Ziel, im Zentrum auch Auf-
enthaltsbereiche und Grinflachen fir Bewohner und andere Nutzer zu
schaffen, bietet sich die baumbestandene Flache zu mehr an als nur
Parkplatz. Die ErschlieBung der Anliegergrundstiicke und der Altstadt
Uber die Kellereigasse muss auch dann noch gewahrleistet sein, ebenso
wie die die Durchfahrt des Busses. Uber das Entfernen der Parkplatze
hinaus, muss die Oberflache neu gestaltet werden, weniger mit Beeten,
als mit Kies- und Rasenflachen (Aufenthaltsflichen mit Banken, Ange-
bote zur Betdtigung in kleiner, unverbindlicher Gesellschaft, fir Spiel
und Sport, Boulebahn, Schach, Banke, Kunst, etc.) An der Altstadtseite
gibt es eine Gaststétte, die vor der sidwestlichen Fassade mit Aul3en-
bewirtschaftung im verkehrsberuhigten Bereich Vorteile nutzen kénnte.

Bei einer Neugestaltung des
Parkhofs Nord (17) geht es neben
der Schaffung von Aufenthalts-
bereichen fur Bewohner und
Innenstadtkunden auch um eine
Multifunktionalitdt der Flache.
Also nicht nur das Aufstellen von
Banken und eine Bepflanzung,
sondern die Gestaltung einer
Flache fiir abwechslungsreiche
Nutzung, vom Wochenmarkt bis & :
zu Angeboten, die in den umllegenden Wohngebleten nicht geboten
werden (Eisbahn im Winter u.a.). Vorstellbar auch die Bebauung mit
zwei Pavillons, einer standig besetzt mit Kiosk mit typischem Angeboten
(neben Tickets Informationsstand fiir ankommende Touristen etc.), der
andere als Uberdachter Stand mit Geldnder und Bénken, zur variablen
Nutzung (Weinprobierstand, Schlittschuhverleih, Werbeaktionen etc. Um
konsequent neu zu gestalten, muss auch die Nutzung und die Fassade
der nordlichen Platzrandbebauung angegangen werden. Die
Méglichkeiten gehen von der reinen Fassadenumgestaltung bis hin zur
3-geschossigen Neubebauung der rickwartigen Grundsticke. Die hier
ansassige Backerei hatte hier die Moglichkeit der Aulenbewirtung an
ruhiger, sonnenbeschienener Sudseite (30, 38).

Nutzung der Leerstandsflachen flr mobile, tempordre Nutzungen mit
einfacher Ausstattung fir Jugendliche (Billard, Kicker, u. &.), fir die es
bislang in der Innenstadt keine Anziehungspunkte gibt (34).

Internet-,Café”, als eine Moglichkeit der Begegnung der Generationen
(35)
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- Weitere kulturelle Angebote wie
Museum, Ausstellung z. B. im leer-
stehenden  Obergeschoss  der
Starkenburgpassage, auch fir
Sport, Als Veranstaltungssaal, als
Tanzschule, wenn der Postknoten
umgebaut und das jetzige Ge-
baude dazu abgerissen wird), aber
auch fur ,open air‘-Veranstaltun-
gen (Theater, Kino, Skulpturen-
park) als saisonale Erweiterung
des Festspielangebots von Hep-
penheim (14, 36, 29)

- StraRenfeste vor allem auf Kleinem
Markt und Parkhof Nord: zur klaren
Definition der offentlichen R&ume
und zur Bertcksichtigung von Be-
wohnerinteressen.

- Integration und Férderung der Veranstaltungen des ,Halben Monds® in
das erweiterte Spektrum

- Bereitstellen eines ,6ffentlichen Biicherschranks® (ausgelesene Biicher
werden nicht in den Papiermll entsorgt, sondern in einer Vitrine zur 6f-
fentlichen Verfligung gestellt. Ein Modell, das schon in vielen Stadten
und Stadteilen Anklang findet, besonders in Verbindung mit einem ruhi-
gen Aufenthaltsbereich) (17, 19 oder Umgestaltung Graben Stadtum-
bau).

- Integration des Kinos Heppenheim in das Innenstadtprogramm und als
potenziellem Veranstaltungsort

Handlungsfelder Infrastruktur und 6ffentliche Verwaltung (9)

Auch hierbei gilt es die Nutzer- und Nutzungspalette und des Zentrums so
breit wie mdglich anzulegen:

- Konzentration der 6ffentlichen Einrichtungen in der Innenstadt: Dies
ist zwar ein langfristiges gesamtstadtisches Ziel, aber mit Kontinuitat
weiterverfolgt ein wichtiger Beitrag fur eine Urbanitat der Innenstadt

- offentliche Dienstleistungen und private Freizeitangebote auch als Nut-
zung in Leerstandsetagen und —Gebauden (8, 14, 15)

- Anpassung der Ladenéffnungszeiten und Angebote an die in Mittags-
pausen der in der Innenstadt Arbeitenden, damit diese als Kunden fir
Einkauf und Mittagessen im Zentrum gewonnen werden kénnen.

- Wiedergewinnung heute ausgelagerter sozialer und kultureller Infra-
strukturen wie Stadtblicherei, Musikschule 0.4. fir die Innenstadt (8,
14, 15)

- Einrichten einer Halle oder eines Saals auch fir private Feiern und Ver-
anstaltungen (8, 14, 15)
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OG Starkenburgpassage umnutzen und umbauen, ggfs. auch fir die
Reintegration einer &ffentlichen Dienstleistung in die Stadtmitte oder als
Zwischennutzungsort fur kurzfristige Einrichtungen (14, 34, 35, 36)

Handlungsfeld Stadtgestalt und 6ffentlicher Raum

In Ergénzung des ,Markts® Innenstadt ist eine qualitédtvolle Gestaltung des
Stadtraums ein wichtiger Beitrag zum Erfolg des ,Erlebnisraums®. Die Be-
standsanalyse hat eine Anzahl auch gestalterischer Schwéachen dieses Zent-
rums aufgezeigt, deren Beseitigung (neben den Angeboten fir Kultur und
Freizeit) ein wichtiger Schritt in Richtung mehr Urbanitat und Identifikation
ist. Von der Altstadt mit ihrer gelungenen Sanierung profitiert auch das Zent-
rum, aber hier sollte ein Aquivalent geschaffen werden, der sich wohl aus der
innerstadtischen Nutzung, aber auch aus etwas mehr an Gestaltqualitat bil-

det.

Der Einzelhandel in der Friedrichstralle kdnnte durch die Neugestaltung
des Stralenraumes mit Méblierung, Beleuchtung, Werbung erheblich
an Attraktivitdt gewinnen. Es geht darum die individuelle Beliebigkeit
durch ein ,,corporate urban design®“ zu ersetzen. Beleuchtungskon-
zept, Werbeflachensatzung, Beschrénkung der Orientierungsschilder auf
die wichtigsten davon, Reduzierung der Méblierung auf wenige notwen-
dige Elemente, um in der FuRgangerzone ,Ordnung zu schaffen®. Ein
allseits gedulertes Anliegen bei der Umgestaltung der Friedrichstralie
ist, das Element Wasser (wg. des Stadtbachs) wenigstens an einer Stel-
le oberirdisch erlebbar zu machen, da es wegen der Tieflage des Bachs
und Enge der Stralle schon nicht mdéglich ist, dieses an der Oberflache
verlaufen zu lassen (5, 11, 19, 28).

Unter den Aspekt der gestalterischen
Verbesserung der Heppenheimer In-
nenstadt fallt auch die kontinuierliche
Modernisierung, Umgestaltung und
Sanierung der Fassaden vor allem in
der Friedrichstrale. Hier ist durch
eine Sanierungsberatung (Energie
und Denkmalschutz) ein ganzheitlich
qualitatvolles StraBenbild zu errei-
chen. Da die mangelnde Begrinung
haufig thematisiert wurde, ist als ein-
faches Mittel auch das der Fassa-
denbegrinung richtig, vor allem auch
als Interims- und ,kosmetische” Malf3-
nahme (30, 33, 38).

Der zur Entlastung der einkaufenden Eltern gewiinschte Kinderspiel-
platz soll nicht konzentriert an einer Stelle der engen Fullgédngerzone
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eingerichtet werden, sondern auf
ein bespielbaren Brunnen und 2-
3 intelligente Spiel-/ Lerngeréte
auf die Lange der Friedrich- und
Wilhelmstral’e verteilt werden
(nach dem Vorbild des "Le
Vaisseau“ Strasbourg) auf die
Lange der Friedrich- und
WilhelmstraRe verteilt werden.
Ein Platz fur mehrere Geréate ist
nicht vorhanden, diese wirden
den Fulgéangerfluss behindern,
aber einzelne Spielpunkte sind
vertrdglich und péadagogisch
sinnvoll (19). Also auch hier eher
vorbildhaft mehr Qualitit statt
Beliebigkeit.

Zur Verbesserung der Verbin-
dung der Innenstadt mit der i i =
Altstadt erfordert die Umgestaltung des "Kleinen Markts" unter Aspek-
ten: Wegefiihrung Innenstadt-Altstadt, Gelenk N-O-Innenstadt, Historie,
Wasser, Fokus Innenstadt. Vorrangig gilt es die Wegfiihrung aus der
Friedrichstral’e Uber den Graben sowie die Bebauung ,Kleiner Markt 4“
mit dem Wormser Tor neu zu konzipieren. Das beinhaltet das Entfernen
von drei Baumen, den Umbau des Blumenbeets, Neuplatzierung von
Leuchten, Papierkérben, Fahrradstandern u.a. GréRter Eingriff aber ist
langfristig die Korrektur der Bebauung, sofern das durch Neuordnung
mdglich ist.

Der Kleine Markt ist ein wichtiger historischer Ort im Untersuchungsge-
biet, von dem aus man in die Friedrichstral3e, in den Graben sowie in die
Altstadt gelangt. Unter dem Motto einer besseren Wegweisung in die In-
nenstadt (Fokus Innenstadt) sollte das bereits in Teilen eingebaute Na-
tursteinpflaster auch auf der den Kleinen Markt durchquerende Lehr-
stralRe verlegt werden. Der Belagswechsel vom Asphalt schérft die Auf-
merksamkeit und stellt den Platzzusammenhang wieder her. Letzteres
gilt auch fir den Postplatz, wenn die Verkehrsfihrung der B 460 wie ge-
plant umgesetzt wird (siehe Verkehr).

Um Heppenheimer Zentrumsbesuchern und Touristen ein besseres Bild
des Untersuchungsgebiets zu vermitteln, soll die offizielle Wegeflhrung
(Passagen) durch die Hinterhéfe zurlickgebaut werden. Die Abkirzun-
gen sind in dem engen fuBBldufigen Bereich nicht nétig und verunklaren
die offentlichen Rdume. Vorstellbar ware jedoch eine Integration der
Durchgénge in die angrenzenden Laden, mit Uberdachung als Hinter-
hof-Sichtschutz, heller Beleuchtung und Warenausstellung und mit
SchlieBung zum Feierabend.

Die Umgestaltung des Grabens als Park im Rahmen des Stadtumbaus
und des Parkhofs Nord als multifunktionaler Stadtplatz wurde oben be-
reits beschreiben, aber auch hier gilt die Vorgabe einer qualitatvollen
Gestaltung um die Erfolgschancen nicht durch Beliebigkeit zu mindern
(17).
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5.2.8

Handlungsfelder StraBen und Verkehr

In Bezug auf die ErschlieBungssituation gibt im Untersuchungsgebiet nicht
mehr viel neu zu organisieren, eher umzuorganisieren und zu erganzen. In
der Natur des Verkehrs liegt es, dass man die Betrachtung und die Mal3-
nahmen auch aus der gesamtstadtischen Perspektive erarbeiten muss. So
funktioniert die Erschliefung aus der Gesamtstadt eigentlich ganz gut, aber
es gibt folgende Méangel zu beseitigen:

Ergadnzung der Orientierungsbeschilderung aus den Stadtzugdngen
mit dem Hinweis ,ins Zentrum®, damit dieses in seiner Bedeutung als
Einzelhandelsschwerpunkt und urbaner Mittelpunkt der Stadt angekiin-
digt und fokussiert wird.

Durch die Umgestaltung des Parkhofs-Nord (17) und des Grabens ent-
fallen ein GroRteil der dort befindlichen Parkplatze. Ahnliches gilt fur die
durch Neuordnung der Quartiersinnenbereiche eventuell entfallende
Bewohnerstellplatze und Garagen. Dieser Verlust muss gréftenteils
durch ein Parkdeck auf dem Parkhof-Siid ausgeglichen werden (7,
27).

Ein Parkplatzkonzept soll alle Themen um das innerstadtischen Parken
klaren:

- Entwicklung Parkhof und Umgebung, Parkdeck als Ersatz fir weg-
fallende Parkplatze

- bessere Ausschilderung der Parkplatze

- Soweit sie auf den Liegenschaften fehlen, sind Bewohnerparkplatze
bereitzustellen (Parkberechtigungsplaketten).

- Angebote fur Kunden und Angestellte
- Parkraumbewirtschaftung (pay-back, Anwohnerplakette, etc.)

FuRwegekonzept: offizielle Wegefiihrung durch Héfe und Quartiersinne-
res riickbauen

Anbindung der Innenstadt an das stadtische Radwegnetz.

Die vor einigen Jahren geplante Umplanung des Postknotens wére
aus der Sicht der Stadtgestaltung und der Verbindung des westlich des
Untersuchungsgebiets gelegenen Stadtviertels ein grof3er Vorteil. Auf
dem jetzigen Postknoten gébe es dann nur noch den Nord-Stid-Verkehr,
der nach der Verkehrszahlung wesentlich geringer ist als der Ost-West-
Verkehr. Damit kdnnte man die Fu- und Radwegequerung aus dem
Viertel um den Feuerbachplatz erheblich vereinfachen und die Ge-
schéafte auf der Westseite des Platzes und den ,Halben Mond“ besser in
das innerstadtische Geschehen integrieren.

Durch einen Belagswechsel vom Asphalt zu Pflaster kdnnte die Auf-
merksamkeit der Durchfahrenden auf das Zentrum gelenkt werden und
der historische Platz erlebbar gemacht werden.

Platzgestaltung/Pflasterung auch auf dem Kleinen Markt fir eine bes-
sere Anbindung der Ful3- und Radwege aus Richtung Nord (Marien-
stral’e, HermannstralRe) ins Zentrum (z. B. Europaplatz)

209



Entwicklung eines integrierten Handlungskonzepts

Fur die Umgestaltung des Grabens ist ein neues ErschlieRungskonzept
notwendig aufgrund der dann reduzierten Befahrbarkeit (Rettungsweg,
ErschlieBung Kellereigasse, Anlieger, Bus)

Auf dem Parkhof sollen aus gestalterischen und verkehrlichen Griinden
zukinftig keine Touristenbusse mehr parken. Die Zufahrt in die Innen-
stadt soll zum Aus- und Einsteigen wohl mdéglich sein, aber Buspark-
platze aulierhalb der Innenstadt gefunden werden.
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Festlegung des Fordergebiets Empfehlung zum Durchfiihrungsverfahren

5.3

Ex-ante-Evaluation der MaBnahmenvorschlédge

Es gehért zu jedem Kerngeschéft planerischen Handelns, den Versuch zu
unternehmen, die Folgen planerischen Handelns und von eingeleiteten Maf3-
nahmen vorab abzuschéatzen und zu Uberprifen. Es steht hierfir der Begriff
der Evaluation bzw. Wirkungskontrolle. Die Evaluation ist als innovatives
Programmelement nun auch bei allen jingeren Stadtebauférderungs-
programmen verankert und wird die Lander als Férdermittelgebern den Kom-
munen aufgegeben.® Sie sollte von diesen nicht nur als lastige, zusatzliche
Aufgabe begriffen werden, sondern als eine Steuerungstechnik fir des kom-
plexen Prozesses, denen jede Stadterneuerung darstellt, erst recht, wenn
verschiedene Handlungsfelder ,integriert* werden.

Eine Evaluation als Qualitats- und Prozesssteuerung findet in mehreren Pha-
sen statt:

e Ex-ante-Evaluierung: Es ist ausgehend von den Rahmenbedingun-
gen die die Uberprufung eines entwickelten Handlungskonzepts auf
Qualitdten und absehbare Wirksamkeit.

e Zwischenevaluierung: Dies ist die Uberpriifung begonnener Mal3-
nahmen darauf, ob sie wirksam sind, um gegebenenfalls das Mal3-
nahmekonzept abzudndern und verdnderten Rahmenbedingungen
anzupassen. Es geht hierbei auch um unbeabsichtigte oder un-
erwlinschte Nebenwirkungen, auf die es dann in der Fortschreibung
des Handlungskonzepts zu reagieren gilt.

e Schliel3lich die Schlussevaluierung: Mit ihr wird bestimmt, welche
Ziele erreicht sind, welche nicht, und ob es einen Nachbetreuungs-
bedarf gibt. Vor allem sollen Uber eine solche abschlielfende Wir-
kungskontrolle die gemachten Erfahrungen fiir kinftige Planungen
nutzbar gemacht werden.

Im Zusammenhang mit dem hier vorgestellten Integrierten Handlungskon-
zept geht es um eine Ex-Ante-Evaluierung. Sie hat dabei mehrere Momente:

o Prufung auf Vollstdndigkeit: Decken die vorgesehenen Pla-
nungen Maflinahmen alle Problemstellungen ab, sind alle an-
gestrebten Ziele damit erreicht?

o Prifung auf Wirksamkeit: sind die vorgesehenen Planungen
auch in Intensitat und Dichte ausreichend, um die Ziele reali-
sieren zu kdnnen?

o Prufung auf Interdependenzen: welche Mallhahmen setzen
einander voraus? Welche bauen aufeinander auf? ist das
Konzept in sich widerspruchsfrei? Welche Einzelmalinahmen
verstarken sich gegenseitig, welche konterkarieren sich?

Im Mittelpunkt der nachfolgenden Ex-ante-Evaluierung stand bei einem Uber
sechs Handlungsfelder reichenden Integrierten Handlungskonzepts und

% In den jungeren Stadtebauférderungsprogrammen bzw. in den Verdffentlichungen und Arbeitshilfen
hierzu wird oft der Begriff ,lernendes System* bezeichnet. Mit der Evaluierung soll den Kommunen damit
ein systematisches Steuerungselement angetragen werden, die selbst gesteckten Ziele qualitatsvoller
und effizienter, auch kostengunstiger zu erreichen. (Ein weiteres Element des ,lernenden Systems
Stadterneuerung* ist der Erfahrungsaustausch zwischen den Kommunen und mit dem Land.)
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durch die ,Strategie der vielen, aufeinander aufsetzenden Bausteine® die
Frage, ob alle Zieldimensionen mit MaRnahmen untersetzt sind. (Es ging al-
so zundchst um die Qualitdt und Stimmigkeit des Integrierten Handlungs-
konzepts, nicht Quantitéteneg.) Dazu musste die Vielzahl der EinzelmalRnah-
men zu Malinahmegruppen zusammengefasst werden. Ebenso mussten die
einzelnen Ziele wieder in die Zieldimensionen™ eingeordnet werden, die bei
der Leitbildentwicklung herausgearbeitet wurden.

Um auf die Kernaussage einer Ex-ante-Evaluierung zu kommen, nadmlich
o welche MaRnahmen greifen in welcher Zieldimension,

o welche MalRnahmen sind verstarkend oder gar widerspriich-
lich zu Zielen

wurden MalRRnahmekomplexe und Zieldimensionen einander in einer Matrix
gegenibergestellt und durch das Bearbeiterteam unabhangig voneinander
gewertet (und wo divergent diskutiert)”".

Die nachfolgende Darstellung zeigt das Ergebnis dieser Eigenevaluierung™.
Das erste hieraus auch graphisch aufscheinende Bild ist das, dass das
MalRnahmekonzept insofern vollstandig ist, als alle Ziele mit Malinahmen (in
unterschiedlichem Umfang mehrfach) belegt sind. Diese Ex-ante-Eigeneva-
luierung bestéatigt also vom Grundsatz her die Vollstandigkeit. Zugleich zeigt
sich, dass viele Ziele mehrfach mit MaRnahmen unterlegt sind. Es dullert
sich darin nicht eine Redundanz und ,,Uberfl(]ssiges“, das man streichen
kénnte, sondern es ist Ausdruck der Strategie, die statt auf einzelne Grol3-
projekte zu setzen (die im Einzelfall sich als unterdurchfihrbar erweisen
kénnen), auf eine Zielerreichung durch sich gegenseitig stitzende Mal3nah-
men ausgerichtet ist.

% Ein erster Einstieg in eine ,quantitative” Evaluierung kann tber die Kosten- und Finanzierungsrechnung
unten erfolgen, der aber nicht systematisch vollzogen wurde. Man st6Rt in der Einschatzung der Wirk-
samkeit von MalRnahmekomplexen dabei sehr schnell auf die Grenzen einer quantitativen, gar in ma-
thematische Modelle gefassten Einordnung und wiirde sehr schnell auf die Erfahrung in anderen Stadt-
erneuerungsverfahren zurlickverwiesen. Fir eine Zwischenevaluierung wird sich dies z.B. in einer Kos-
ten-Nutzen-Analyse allerdings anders darstellen.

" Dies Zusammenfassung von einzelnen MafRnahmen und operativen Zielen erfolgte in der Gruppe der
Bearbeiter. Es ist durchaus nicht ausgeschlossen, dass Dritte hier weitere Zusammenhéange von Maf3-
nahmen und Zielen sehen, méglicherweise auch andere so direkt nicht sehen. Dies hat naturlich mit der
individuellen Erfahrung aus anderen Stadterneuerungszusammenhéngen und unterschiedlichen ,Dau-
menbreiten” zu tun. Man muss jedoch berlcksichtigen, dass eine solche Ex-ante-Evaluierung nur ein
Hilfsmittel zur Qualitatssicherung ist und die Erarbeitung nur im arbeitsékonomisch angemessenen
Rahmen erfolgen kann.

" Die Ex-ante-Evaluierung konnte, obwohl u.E. sehr wichtiges Instrument in der Selbstfindung der Lokalen
Partnerschaft und der Eigenevaluierung, in dieser aus Zeitgriinden nicht diskutiert werden. Es ist dies
vorgesehen fir die Sitzung der Lokalen Partnerschaft am 20.1.2010.

! ,Eigenevaluierung” im Gegensatz zu einer ,Fremdevaluierung® durch verfahrensunbeteiligte Dritte, die
im Prinzip eine héhere Verlasslichkeit des Evaluierungsergebnisses bietet. Es versteht sich von selbst,
dass eine solche Eigenevaluierung intersubjektiv auf Plausibilitat zu tberprifen ist. Diese Plausibilitats-
Uberprufung ist fir die Lokale Partnerschaft am 20.1.2010 vorgesehen. In aller Unbescheidenheit glau-
ben wir auch, dass die methodische Sauberkeit dieser Ex-ante-Evaluierung in hohem Malle gegeben ist.
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Der zweite zu Uberprifende Punkt war der, welche Interdependenzen von
. Mehr noch als die Frage, wo sich
positive Wirkungen ergeben (in der Matrix griin angeleuchtet), muss dabei
auf die Mallnahmen eingehen, die ,unbeabsichtigte Nebenwirkungen® haben

MalRnahmen und Zielen sich darstellen

koénnen.
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Die Gefahr solcher Konflikte und damit ,unbeabsichtigter Nebenwirklungen
Planerischen Handelns* finden sich vor allem in zwei Zieldimensionen.

1. der Verkehrsfunktion

2. Im Ziel eines Tag-Nacht-Rhythmus’ von Frequenz (Dimension Wirtschaft)
und Ruhe (Zieldimension Wohnen)

Hinsichtlich der Verkehrsfunktionen der Innenstadt liegen mégliche Kon-
flikte auf der Hand: es sind die widerstreitenden Interessen zwischen best-
moglicher Erschlieffung unterschiedlicher Gruppen (Bewohner, Kunden, Ge-
schéaftsleute, Beschéaftigte usw.), aber auch innerhalb der Gruppen
(jung/alt...) oder sogar individuell (je nachdem, ob sich jemand als Passant,
Radfahrer oder Berufspendler bewegt.). Bei der Frage des Verkehrs als Kon-
fliktpotenzial geht es also immer um Kompromisse, die einzugehen sind —
letztendlich nicht um die Frage, ob eine MaRnahmen mit Auswirkung auf den
Verkehr durchzufiihren ist, sondern um das ,,wie“, ,,wie viel“ und ,,wann*.
(Letzteres ist eine Aufgabe der Prozesssteuerung in den Ablaufen — Beispiel
Umgestaltung Graben, EH-Ansiedlung auf dem Parkhof, Parkdeck etc).

Bezuglich des Ziels eines innerstadtischen Tag-Nacht-Rhythmus’ sind
ebenso Uber Gruppen und Individuen weitgestreute Interessen zu harmoni-
sieren. Dies beginnt damit, dass Innenstadt natirlich auch in die Abendstun-
den hineinreichende ,Frequenz® bedeutet, sei es durch die Feste, sei es
durch die alltdgliche Gastronomie und die AuRenbewirtschaftung in den A-
bendstunden, aber auch (denkbare) verkaufsoffene Sonntage usw. und e-
benso ein rund um die Uhr durchldssiges Passagensystem, das fir die
Schlafbevélkerung Stérungen bedeuten kann. Konfliktpotenzial ist auch,
wenn man die Innenstadt fir Jugendliche attraktiver machen will. (Wenn dies
gelingt, reicht die Frequenz absehbar auch Uber die Ladendéffnungszeiten
hinaus in die Abendstunden hinein.)

Im Integrierten Handlungskonzept sind MaRnahmevorschlage enthalten, die
diese Konfliktpunkte aufgreifen und zu moderieren suchen. Aber es gilt hier
ebenso wie bei Verkehr, dass es eher die Frage des ,wie“ und des Mal3es
ist.

Bei aller Zurlckhaltung, die bei einer Eigenevaluierung wie dieser ange-
bracht sind, ist u.E. keine massiven Widerspriiche im Integrierten Hand-
lungskonzept zu erkennen, vor allem auch keine grundsétzlichen und anta-
gonistischen. Es wird die Aufgabe in der weiteren Umsetzung sein, dort, wo
Konflikte auftreten, diese durch Bedachtheit im Vorfeld zu beriicksichtigen
und zu moderieren. Diese Ex-ante-Evaluierung ist insofern als eine Merkliste
fir die Durchflihrung zu verstehen, um die Mallnahmen und Prozesse ent-
sprechend einzutakten und zu steuern. Es sind u.E. ganz wenige Punkte, wo
wir solche kritischen Momente sehen.

Ganz wesentlich ist in Hinblick auf die Offentlichkeit im Quartier, diese immer
dann, wenn temporér (etwa durch BaumalRnahmen) oder trotz allen Bemu-
hens bleibend Beeintrdchtigungen in Kauf genommen werden mussen, ent-
sprechend zu informieren und den Konfliktpunkt als unausweichlichen in das
Gesamtkonzept einzuordnen.
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6.1

6.1.1

6.1.2

Festlegung des Fordergebiets

Instrumente der Stiddtebauforderung - Priifung des geeigneten
Durchfiihrungsverfahrens

Instrumente des besonderen Stadtebaurechts

Im Programm Aktive Kernbereiche ist die Entscheidung Gber das zur Durch-
fihrung erforderliche und geeignete Rechtsinstrumentarium zu treffen. Die
Entscheidung der Kommune zum Sanierungsverfahren ist keine Wahlmég-
lichkeit, sondern im pflichtgemafien Ermessen zu treffen. Die Entscheidung
ist mit dem Hessischen Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr und Landesent-
wicklung abzustimmen.

Im Férderprogramm Aktiver Kernbereiche kann die férmliche Festlegung er-
folgen sowohl als

a) Stadtumbaugebiet gem. § 171 b BauGB,

b) als Sanierungsgebiet gemaR § 142 BauGB

c) als Entwicklungsgebiet nach § 165 BauGB und
d) als Erhaltungsgebiet § 172 BauGB.

Prifung der Anwendungsvoraussetzungen
a) Stadtumbaugebiet

Ziel eines kommunalen Satzungsrechts fur ein Stadtumbaugebiet ist die
férmliche Festlegung eines Foérdergebiets zur Verbesserung von Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen, zur Starkung innerstadtischer Bereiche, zur Nutzungs-
anderung nicht bedarfsgerechter Anlagen und zum Rickbau von Anlagen
sowie die tempordre Zuflihrung einer Nutzung fir leerstehende Anlagen.
Diese Zielsetzung trifft fur das Untersuchungsgebiet Aktiver Kernbereich In-
nenstadt zu.

Mit der formlichen Festlegung als Stadtumbaugebiet nach § 171 b BauGB
sind keine unmittelbaren Rechtsfolgen fir Private in dem Gebiet verbunden.
Erst mit der Sicherung der Durchflihrung der Umbaumalinahme nach § 171
d BauGB treten die Rechtswirkungen nach § 14 BauGB (Veranderungs-
sperre) und 15 BauGB (Zurlckstellung von Baugesuchen) und ein allgemei-
nes Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB ein.

b) Sanierungsgebiet

Bei der Durchfiihrung der Stadterneuerungsmalnahme nach Sanierungs-
recht haben die Kommunen eine Abwagung vorzunehmen zwischen dem 6f-
fentlichen Interesse an einer zielorientierten, zigigen und wirtschaftlichen
Durchfiihrung und dem privaten Interesse an einer freien Verfligung Uber
das Grundeigentum. Bei einer Entscheidung flir eine Durchfihrung der
Stadterneuerung als Sanierung nach § 142 BauGB muissen die Kommunen
zudem Uber die rechtliche Eingriffsintensitdt entscheiden, fir die es eine
ganze Bandbreite an Mdglichkeiten gibt.
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Zunachst besteht die Mdglichkeit der Sanierungsdurchfiihrung nach §
142 BauGB im ,klassischen Verfahren*“. Mit dessen Einleitung be-
grindet die Kommune eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB, die
Mdoglichkeit der Zurlckstellung von Baugesuchen nach § 15 BauGB,
das allgemeine Vorkaufsrecht nach § 24 BauGB, die Genehmigungs-
pflicht von Vorhaben nach § 144 (1) und Rechtsvorgdngen nach § 144
(2) BauGB. Uber den § 153 (2) BauGB ist allen Verkaufsvorgéngen die
Genehmigung zu versagen, bei denen der Kaufpreis oder Wert des
Rechtes Uber dem liegt, der ohne Aussicht auf Sanierung zu erzielen
ware. Soweit sanierungsbedingte Wertzuwéachse der Grundstickswerte
eintreten, sind diese (in der Regel bei Abschluss der Sanierung) als
Ausgleichsbetrag § 154 (1) BauGB zu erheben.

Im so genannten ,vereinfachten Verfahren*“ der Sanierungsdurchfih-
rung kann auf Elemente dieses Instrumentariums verzichtet werden, so-
fern die zligige und wirtschaftliche Sanierung hierdurch nicht geféhrdet
wird. So kann die Kommune fiir bestimmte Falle die Genehmigung nach
§ 144 (1) oder § 144 (2) fur das férmlich festgelegte Sanierungsgebiet
oder Teile desselben allgemein erteilen. Sie hat auf die boden-
rechtlichen Genehmigungsvorbehalte und die besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften gem. § 152 BauGB ff zu verzichten, sofern kei-
ne sanierungsbedingten Bodenwertzuwéachse zu erwarten sind.

Unabhangig davon, ob die Sanierung im vereinfachten oder klassischen
Verfahren durchgeftihrt wird, gilt, dass dieses eines der starksten Ein-
griffsrechte fir die Kommune durch Satzungsrecht ist. Dies hat eine Be-
deutung dort, wo die Kommune in Durchsetzung des &ffentlichen Inte-
resses Mallnahmen in Erwagung zieht, deren Rechtsgrundlage auch
aullerhalb des férmlich festgelegten Satzungsgebiets besteht wie z.B.
bei einem Baugebot nach § 176 BauGB oder Modernisierungsgebot
nach § 177 BauGB. In méglichen gerichtlichen Auseinandersetzungen
in der Durchfihrung z.B. solcher Gebote wird das Gericht regelmé&Rig
prifen, ob die Kommune konkludent auch die im Rahmen des Sanie-
rungsrechts zur Verfiigung stehenden rechtlichen Méglichkeiten gepruft
und angewandt hat. Ist dies der Fall, ist unter sonst gleichen Umstanden
ein Gericht geneigter, im Sinne des 6ffentlichen Interesses zu entschei-
den.

Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen, die in einem Sanie-
rungsgebiet in Abwendung eines Modernisierungs- und Instandset-
zungsgebotes von Privaten durchgefihrt werden, sind nach § 7 h EStG
erhdht abschreibungsfahig. Diese Mdéglichkeit erhéhter Abschreibung
besteht in den sonstigen stadtebaulichen MalRnahmen nur in Entwick-
lungsgebieten, nicht jedoch in Stadtumbaugebieten und Erhaltungsge-
bieten.

Der héheren Eingriffsintensitat und damit zielgetreueren Durchfiihrung
steht gegentber, dass eine Stadterneuerung im Sanierungsrecht einen
erhdhten administrativen Aufwand hat. Dieser liegt in der Steuerung und
der begleitenden Beratung von Stadt und Privaten in verfahrens- und
férderrechtlichen Fragen.
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6.1.3

¢) EntwicklungsmaRBnahme

Eine EntwicklungsmafRnahme nach § 165 BauGB hat im Allgemeinen die
Schaffung von Bauland auf Nicht-Siedlungsflachen oder die Riickgewinnung
von Bauland durch das Recyceln von Brachflachen oder Konversionsflachen
zum Gegenstand. Eine férmliche Festlegung als Entwicklungsgebiet nach §
165 BauGB und die Begriindung des strengen Rechtsinstrumentariums der
EntwicklungsmafRRnahme durch kommunale Satzung setzt voraus, dass das
Wohl der Allgemeinheit dies erfordert. Dies ist insbesondere dann gegeben,
wenn erhéhter Bedarf an Wohn- und Arbeitsstétten, zur Errichtung von Ge-
meinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder zur Wiedernutzung brachliegen-
der Flachen vorliegt. Im vorliegenden Falle des Aktiven Kernbereichs Innen-
stadt ist dies nicht gegeben.

d) Erhaltungsgebiet

Die férmliche Festlegung als Erhaltungsgebiet kann zur Erhaltung der stadte-
baulichen Eigenart des Gebiets, zur Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung oder bei stddtebaulichen Umstrukturierungen erfolgen. Als
Ergebnis der Voruntersuchung ist nicht erkennbar, dass im Untersuchungs-
gebiet die stédtebauliche Eigenart oder die soziale Struktur geféhrdet ist, und
eine stadtebauliche Umstrukturierung ist mit der MaRnahme nicht beabsich-
tigt. Eine férmliche Festlegung nach § 172 BauGB erscheint deshalb nicht
als angezeigt.

Abwéagung der formlichen Festlegung nach dem méglichen Sa-
nierungsverfahren

Priifung der tatsdchlichen Voraussetzungen

o Die Grundstiickszuschnitte im Sanierungsgebiet sind Uberwiegend
zweckmalig und die ErschlieBungssituation zureichend.

o Es liegen jedoch in erheblichem Umfang Méangel der Gestaltung und
den Funktionen vor sowie vereinzelte (dann jedoch schwerwiegende)
Missstandsituationen, die ein umfassendes Eingriffsrecht der Stadt
zur Sicherung der Ziele der Stadterneuerung erfordern. Von den ge-
priften Verfahren des besonderen Stadtebaurechts am umfas-
sendsten und bestgeeigneten ist das einer férmliche Festlegung als
Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB.

o Ein Groliteil der stadtebaulichen Mé&ngel insbesondre der Gestaltung
beruht auf Bauvorhaben der Vergangenheit, die nicht unter eine bau-
rechtliche Genehmigungspflicht fallen (Fassaden, Fenster, Auslagen,
Werbeanlagen, Eingdnge usw.). Solche stérenden Bauinvestitionen
zu verhindern bedarf es der Genehmigungspflicht nach § 144 (1)
BauGB fiir wertsteigernde Vorhaben. (Dieser Genehmigungsvorbe-
halt hat zudem Schutzfunktion fur die privaten Bauherren.)

o In einzelnen Bldécken kann es die Notwendigkeit einer Neuordnung
zur Sicherstellung kiinftiger Bebauung geben.

o Auch dort, wo die Grundstlicke einer rechtlichen und tatséchlichen
Neuordnung unerzogen werden, werden sich hinsichtlich des Males
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6.1.4

der baulichen Nutzung oder der Nutzungsart keine wesentlichen pla-
nungsrechtlich bedingten Wertzuwachse ergeben.

Bezuglich der rechtlichen Neuordnung kdnnen Grundstuicksverkehrs-
vorgénge zu einer Erschwernis der Sanierungsdurchfiihrung flhren.
Die Stadt sollte hierbei Uber die grundsétzliche Mdglichkeit haben,
durch die Auslibung des Vorkaufsrechts steuernd eingreifen zu koén-
nen.

Ein Grunderwerb durch die Stadt zur Sicherung 6&ffentlicher Bauvor-
haben ist nach dem gegenwartigen Stand der Planung in gré3erem
Umfang nicht erforderlich.

Die in diesem Integrierten Handlungskonzept entwickelten Maflinah-
mevorschldge sind von relativ geringer Eingriffs- und Kos-
tenintensitat. Eine Uberschlagige Ermittlung einer zu erwartenden sa-
nierungsbedingten Bodenwerterh6hung in Anwendung des ,Nieder-
sachsischen Modells zur Bemessung der Ausgleichsbetrage” (Kann-
gieRer/Bodenstein) hat ergeben’, dass die sich in einer ex-ante-Ab-
schatzung darstellenden Bodenwertsteigerungen unter die Bagatell-
klausel fallen wirden.

Im Programm Aktive Kernbereich ist eine Férderung von Privatmal}-
nahmen nur ausnahmsweise, bei Vorliegen erheblichen &ffentlichen
Interesses, mdoglich. Im Sanierungsgebiet liegen jedoch einige Ge-
baude, bei denen eine Modernisierung und Instandsetzung dringend
erforderlich ist und diese gegebenenfalls auf dem Gebotsweg durch
eine Abwendungsvereinbarung durchzusetzen ist. Im Falle der
Durchfihrung in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet sind
die angeordneten Mallnahmen erhéht steuerlich absetzbar. Dieser
Steuervorteil kann bei der Ermittlung des Kostenerstattungsbetrags
bertcksichtigt werden und den sich dann errechnenden Kostener-
stattungsbetrag, der durch die Stadt oder aus Sanierungsmitteln aus-
zureichen wére, mindern.

Ergebnis der Abwagung und Empfehlung

Die tatsachlichen Voraussetzungen fir die férmliche Festlegung als Ent-
wicklungsgebiet oder als Erhaltungsgebiet bestehen in der Sache nicht.

Die stadtebaulichen Probleme im Untersuchungsgebiet sind im Umfang und
der Intensitat der MaRnahmen zu ihrer Beseitigung so intensiv, dass sie mit
dem Instrumentarium nach § 171 b Umbaugebiet nicht ohne die Sicherung
der Durchfiihrung nach §175 d durchgefihrt werden kdénnen.

" Es liegt hierzu der Verwaltung der Stadt eine Berechnung und Stellungnahme vor, die am 12.10.2010
zwischen Herrn Knapp und Herrn Dr. Naumann vom Fachbereich Stadtplanung und Bauen sowie Frau
Groéning fur die NH als Kernbereichsmanagerin und E&P Herrn Eigler diskutiert wurde.
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Nach dem Stand der Untersuchungen wird deshalb empfohlen, das Gebiet
des Aktiven Kernbereichs als Sanierungsgebiet festzulegen.

Da aller Voraussicht nach keine sanierungsbedingten Wertsteigerungen zu
erwarten sind, wird eine Durchfiihrung im sog. Vereinfachten Verfahren, un-
ter Ausschluss des besonderen bodenrechtlichen Instrumentariums, fur aus-
reichend gehalten.

Weiter wird empfohlen, die Vorschriften des § 144 (1) BauGB (Genehmi-
gungspflicht wertsteigernder Vorhaben) anzuwenden, um die Gebietsent-
wicklung umfassend steuern zu kénnen. Diese Genehmigungspflicht hat —
verbunden mit einer Modernisierungsberatung - fiur private Bauherren
zugleich die Funktion des Investitionsschutzes und Férderinformation.

Das Untersuchungsgebiet hat im &stlichen Teilbereich eine Uberschneidung
mit dem bestehenden Sanierungsgebiet Altstadt™. Die Altstadtsanierung ist
abgeschlossen, die Sanierungssatzung soll demnéachst aufgehoben werden.
Dieser Teilbereich ist von der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiet
LAktiver Kernbereich Innenstadt* auszunehmen.

" Siehe auch nachfolgende Seiten
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6.2

Gebietszuschnitt

Das Untersuchungsgebiet im Gebietsumriss Uberschneidet sich im Bereich
des Gebietes Friedrichstralle-Sud, fir den ein Bebauungsplan in Aufstellung
ist, mit dem Gebiet des Sanierungsgebietes Altstadt, die demnéachst abge-
schlossen wird.

Das Untersuchungsgebiet ist ansonsten zutreffend gewahlt. Nachfolgend zur
Altstadtsanierung schiefdt sich mit dem angrenzenden Stadtumbaugebiet ei-
ne konsequente Erneuerungspolitik fir die Heppenheimer Innenstadt an. Die
sich aus der Untersuchung ergebenden MalRnahmeansatze fir den Aktiven
Kernbereich finden nicht immer nur im Untersuchungsbiet ihren Platz, son-
dern teilweise im angrenzenden Bereichen des Stadtumbaugebiets. Sie wur-
den mit der Planung des Stadtumbaus abgestimmt oder sind sowieso mit ih-
nen identisch. In der Kosten- und Finanzierungsibersicht sind die Malf3-
nahmen nachrichtlich enthalten, um den Gesamtzusammenhang darzustel-
len. Die MaRnahmen, die zur Férderung aus dem Programm Aktive Kernbe-
reiche anstehen, sind in der Kosten- und Finanzierungsrechnung jedoch se-
parat und parzellenscharf gesondert vom Stadtumbaugebiet ausgewiesen.

Fordergebietsabgrenzungen in der Innenstadt von Heppenheim

‘%% NH | ProjektStadt

Stadtentwicklung
Projektentwicklung
Consutting

% Uberschneidungsbereich yj Uberschneidungsbereich

Aktive Kerne/Stadtsanierung Stadtumbau/Stadtsanierung

o Hinsichtlich des Gebietsteiles, in dem eine Uberschneidung mit dem
Gebiet der Altstadtsanierung vorliegt, wurde nach intensiver Prifung
planungs- und férderrechtlicher Voraussetzungen abgestimmt, diesen
Teil des Untersuchungsgebietes von einer férmlichen Festlegung nach §

222



Festlegung des Fordergebiets Empfehlung zum Durchfiihrungsverfahren

142 BauGB auszunehmen. Mit dem Abschluss der Altstadtsanierung
und dem aufgestellten Bebauungsplan sind die planerischen Vorberei-
tungen zur Realisierung der Ziele gesichert. Die Realisierung des Be-
bauungsplans ist somit Giber das Planungsrecht mdglich. Durch die féorm-
liche Festlegung als Foérdergebiet des Aktiven Kernbereichs vom
26.6.2009 ist die Foérderfahigkeit der dort geplanten MaRnahmen aus
dem Programm Aktive Kernbereiche sichergestellt.

Wie oben dargestellt, wird grundsétzlich eine Durchfihrung der Stadterneue-
rung als Sanierung im Vereinfachten Verfahren unter Einschluss der Ge-
nehmigungspflicht nach § 144 (1) BauGB fur Vorhaben, unter Verzicht auf
die Genehmigungspflicht nach § 144 (2) BauGB und das besondere boden-
rechtliche Instrumentarium nach § 153 BauGB empfohlen.
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Festlegung des Fordergebiets Finanzierungsquellen

6.3
6.3.1

6.3.2

Finanzierung

Wesentliche Finanzierungsquellen

Das Bund-Lander-Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® ist ein ganz-
heitlicher Ansatz zur Revitalisierung von Innenstéadten und Ortszentren. Uber
die traditionelle Aufgabenstellung der Sanierung hinaus ist das Programm
um Handlungsfelder Wirtschaft und Beschéaftigung, Okologie und soziale und
kommunikative Entwicklung erweitert. Besondere Bedeutung kommt dabei
dem Institut der ,Lokalen Partnerschaft der Beteiligung und Aktivierung zi-
vilgesellschaftlicher Akteure zu. Die Steuerung des Gesamtvorhabens soll in-
tegriert und ressortiibergreifend erfolgen. Anzustreben ist hierbei eine Mit-
telbundelung, in der neben den St&dtebauférderungsmitteln und denen aus
anderen Férderprogrammen auch Finanzierungsbeitrage der Stadt und aus
der Zivilgesellschaft zur Realisierung der MalRnahmen des integrierten Hand-
lungskonzepts koordiniert zum Einsatz kommen.

Fur den Erfolg der Revitalisierung der Innenstadt Heppenheims ist das Zu-
sammenwirken der MaRnahmen aus dem Programm Aktive Kernbereiche
mit denen des Stadtumbaus entscheidend. Zur Darstellung der Zielsetzung
des Gesamtkonzepts fir die Innenstadt und des Ineinandergreifens der
MaRnahmen aus beiden Programmen beinhaltet die Kosten- und Finanzie-
rungsubersicht auch die nachrichtliche Nennung der im Rahmen des Stadt-
umbaus beabsichtigten MalRnahmen.

Die Revitalisierung der Innenstadt — als die Gebiete des Aktiven Kernbe-
reichs und des Stadtumbaus — steht auf folgenden Saulen

o Foérderung aus dem Programm Aktive Kernbereiche

o Férderung aus dem Programm Interkommunaler Stadtumbau

o Finanzierungen aus integrierbaren Férderprogrammen

o Finanzierungsbeitrdge der Stadt

o Finanzierungsbeitrage Privater Grundeigentimer

o Finanzierungsbeitrdge von Investoren

o Ko-Finanzierungen durch Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz
o Erschlielungsbeitrdge bzw. Ausbaubeitrage

o Verfligungsfonds

Die Bedeutung einzelner Finanzierungsquellen

Das Grundgerist der Finanzierung zur Revitalisierung der Innenstadt in
Heppenheim liegt mit Bestimmtheit in den Férderungen aus beiden Stadte-
bauférderungsprogrammen Aktive Kernbereiche und Stadtumbau.

Die Finanzierungsbeitrdge Privater sind im Wesentlichen solche Modernisie-
rungs- und Neubaumalinahmen, die in der den Zielen des Aktiven Kernbe-
reichs entsprechend zu einer Verbesserung des Erscheinungsbildes (Neu-
gestaltung von Fassaden und deren Begriinung), der Starkung des Wohnens
(durch Umnutzung von Biroflachen zu Wohnzwecken und Wohnumfeld-
maflinahmen auf privaten Grundstiicken) und der Verbesserung der Nutzung
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von Gewerbeeinheiten bestehen. Fir solche in den Programmen Stadtum-
bau und Aktive Kernbereiche nur ausnahmsweise férderfahigen MaRnahmen
ist es wichtig, die indirekte Férderung tber die erhdhte Abschreibung in Sa-
nierungsgebieten und aus dem Denkmalschutz zu erschlielen’.

Die Finanzierungsbeitrdge von Investoren sind vorrangig zu sehen in den
Bemuhungen um die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels durch
Neubau.

Von anderen planerischen und administrativen MaRnahmen wie einem ver-
besserten Parkraumbewirtschaftungskonzept, Anderungen der Verkehrsfiih-
rung usw. sind die Finanzierungsbeitrage der Stadt vor allem in der Veraul3e-
rung oder Uberlassung in Erbpacht von stédtischen Liegenschaften fir die
Vorhaben von Investoren zu sehen.

Fir den Verfiilgungsfonds bestehen einige Uberlegungen zur Aufbringung
eines Fondskapitals, die jedoch noch nicht abschlieRend geklart sind:

o Einrichtung einer Innenstadt-Tombola: Ziel ist, bei einer mit Preisen
ausgestatteten Tombola die Reinerlése aus dem Losverkauf an die Be-
wohner und die vielen Besucher der Stadt einem Kernbereichsfonds zu-
zufuihren. Die rechtlichen Voraussetzungen (Hessisches Gliicksspielge-
setz) und die Wirtschaftlichkeit missen noch néher bestimmt werden.

o Fund-Raising/Einwerben von Sponsoren-Mitteln: Einige regional nam-
hafte Unternehmen haben ihren Sitz in der Innenstadt oder in angren-
zenden Gebieten. Ein Sponsoring durch diese und auch kleinere Unter-
nehmen erscheint nicht aussichtslos.

o Beitrage aus der ortlichen Wirtschaft und von Interessensvertretun-
gen bzw. deren Anrechnung auf Fondseinlagen. Aus der Wirtschaft (fri-
here Werbegemeinschaft, jetzt Wirtschaftsvereinigung Heppenheim)
werden jahrlich Netto-Sachaufwendungen von rd. 20 T€ getétigt, die fur
Veranstaltungen und Events verausgabt werden. Sie werden aufge-
bracht durch Spenden der Geschéftsleute und verwandt durchweg fur
MafRnahmen, die als Innenstadt-Marketing zu verstehen sind.

Die Verwendung der durch die Programmmittel zu einem Verfligungsfonds
aufgestockten privaten Finanzierungsbeitrdge kénnte fir im Rahmen des
Programmes nicht férderfédhige Mallinahmen erfolgen, wie Fortfiihrung des In-
nenstadt-Marketings durch Events und Veranstaltungen, Werbeinitiativen
(z.B. Einkaufsflhrer), der Férderung modellhafter Werbeanlagengestaltung,
Initiativen zur besseren Warenprasentationen, der Férderung von Fassa-
denmalnahmen und Schaufenstergestaltung usw. Dies waren dies zum Teil
MafRnahmen des einzurichtenden City-Managements in der Kooperation mit
der stadtischen Wirtschaftsférderung und dem Stadtmarketing, zum Teil
stadtebauliche Mallnahmen in férdernder Ergdnzung einer Modernisierungs-
beratung bei Mallnahmen, die durch das Programm Aktive Kernbereiche
nicht férderfahig sind.

’® siehe auch die Begrundung fur die Empfehlung zur férmlichen Festlegung als Sanierungsgebiet
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71

Kosten- und Finanzierungskonzept

Aktionsplan Innenstadt — Projektierte MaBnahmen zur Entwick-
lung der Innenstadt

Unter den Stichworten der mal3nahmeorientierten und zeitlich befristeten
Forderung und der Bindelung von Ressourcen ist der zielgenaue und effi-
ziente Einsatz der Stadtebauférdermittel Anliegen aller neueren stadtebauli-
chen Foérderprogrammen. Der Wirksamkeit der MaRnahmen und die Syner-
gien aus der Integration von Handlungsgeldern verschiedener Ressorts
kommt deshalb eine grol’e Bedeutung zu. Dies gilt fir das Férderprogramm
Aktive Kernbereiche ebenso wie die Férderung im Stadtumbau, dessen Ge-
biet an den Aktiven Kernbereich Innenstadt angrenzt.

Ziel ist ein integriertes, in den EinzelmaRnahmen Gesamtkonzept, das so-
wohl die MaRnahmen des Aktiven Kernbereichs wie die des Stadtumbaus
vereinigt und zeitlich und in der Wirkung aufeinander abstimmt. Im Fall der
Innenstadt Heppenheims mit den drei Verfahren der demnéchst abgeschlos-
senen Altstadtsanierung, des interkommunalen Stadtumbaus und dessen
MalRnahmeschwerpunkten in der Innenstadt und dem Programm Aktiver
Kernbereich Innenstadt ist eine solche Gesamtsicht die Voraussetzung da-
fur, die auf die Kernstadt gerichteten Programme zu verkoppeln, um eine er-
folgversprechende Wirksamkeit zu erreichen.

Die Aufgabe einer Kosten- und Finanzierungsuibersicht ist es deshalb, alle im
Rahmen der Gesamtmalnahme erforderlichen EinzelmalRnahmen zu be-
zeichnen, in den voraussichtlichen Kosten und Umsetzungszeitrdumen ab-
zuschatzen und die Finanzierung nach dem gegenwartigen Kenntnisstand zu
disponieren. Bei der Finanzierung ist die Nachrangigkeit der einzusetzenden
Stadtebauférderungsmittel gegeniber anderen Finanzierungsquellen und
Férderprogrammen zu bericksichtigen.

Die im Malinahmenplan dargestellte Gesamtibersicht folgt dieser Zielset-
zung, alle fur die Innenstadtentwicklung relevanten Malinahmen in einer Ge-
samtsicht zu prasentieren. Vorab zur Kosten- und Finanzierungsubersicht
der Mallnahmen aus dem Aktiven Kernbereich erfolgt im Folgenden die
Darstellung in finanzieller Hinsicht unter Angabe des bezogenen F&rderpro-
gramms und anderer Finanzierungsquellen.

Die Gesamtinvestition in der Innenstadt Uber beide Férderprogramme ange-
stolRenen MalRnahmen belauft sich nach gegenwértigem Kenntnisstand auf
rd. 13,4 Mio Euro. Es ist dabei zu bertcksichtigen, dass die AnstolRwirkung
fur die Investition privater Bauherren im Gebiet derzeit nicht Gberblickt wer-
den kann. Die Annahmen Uber die durch die Férderung angestolenen Pri-
vatmalinahmen sind nur insoweit eingegangen, als sie direkt Férdermal3-
nahmen betreffen. Nachbar- und Umgebungseffekte, die es zweifellos geben
wird, sind nicht berticksichtigt.
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Kosten und Finanzierungskonzept

Kreisstadt Heppenheim
Aktiver Kernbereich Innenstadt und Stadtumbau

Kosten-

und Finanzierungsiibersicht - Gesamtiibersicht aller innenstadtrelevanter MaBnahmen

HEN EIGLER

&Partner

Geselischaft fir Kommunalberatung

und Projektmanagement mbH
Kostengruppe Ifd. Nr. derq camt. N
Eir Finanzierung
MaBnahme nahme kosten
| Vorbereitung der EinzelmaBnahme Gesamt
I Modernisierungsuntersuchung und Nutzungskonzept Friedrichstr. 21 ("Metzendorf"), Einleitung eines 8 60 T€|Aktiver Kernbereich
| Modernisierungsuntersuchung zur Umnutzungsmaéglichkeiten des OGs der Starkenburgpassage 14 10 T€|Aktiver Kernbereich
| Modernisierungsuntersuchung zur Umnutzung des EG und 1. OG-Bereichs der Friedrichststr. 21 a 15 20 T€|Aktiver Kernbereich
| Modernisierungsuntersuchung Wohngeb&dude Ludwigstr 6/Ecke Parkhofstr. 16 30 T€|Aktiver Kernbereich
| Konzeptentwicklung fiir Ansiedlung eines Leb ittelsupermakt 12 10 T€|Aktiver Kernbereich
| Konzept zur modellhaften Neugestaltung eines Blockinnenbereichs 13 15 T€|Aktiver Kernbereich
| Gestaltungskonzept fiir den Aktiven Kernbereich Innenstadt 10 40 T€|Aktiver Kernbereich
| Umgestaltungskonzept Graben SU 50 T€|Stadtumbau
| Gestaltungskonzept Werbeanlagen Innenstadt 11 15 T€|Aktiver Kernbereich
| Parkhof: konzept zur N g und G Itung 7 35 T€|Aktiver Kernbereich
Il Steuerung
[Kernbereichsmanagement 1 [ 320 T€[Aktiver Kernbereich
lll Vergiitung Beauftragte
m Integriertes Handlungskonzept 2 63 T€|Aktiver Kernbereich
n Stadtebauliche Beratung Privater 10 100 T€|Aktiver Kernbereich
m Verfiigungsfonds 4 400 T€|Aktiver Kernbereich/ Private
1 Citymanagement 9 150 T€|Aktiver Kernbereich
IV Offentlichkeitsarbeit
v Biirgerver lung 2010 zur Vorstellung des IHK "Aktiver Kernbereich Innenstadt” 20 4 T€|Aktiver Kernbereich
v Flyer "Aktiver Kernbereich" 21 12 T€|Aktiver Kernbereich
[\ Internet-Auftritt "Aktiver Kernbereich"/Cont: 1t, onkl. "Pflege" 22 22 T€|Aktiver Kernbereich
V Grunderwerb
Vv Erwerb von Grundstiicken
Vv Zwischenerwerb Ludwigstr. 6 ST 60 T€|Stadt
Vv Kleiner Mark 4/ Ubergang zur Altstadt SU 205 T€|Stadtumbau
\" Kosten des Zwischenerwerbs Parkhof Ost/WilhelmstraBe in Vorbereitung einer Neuordnung 40 500 T€|Aktiver Kernbereich
VI Ordnungsmafnahmen
\Y/| Umgestaltung Friedrichstrale, Pflasterteilerneuerung, Moéblierung, Beleuchtung, Spielskulpturen 19 357 T€|Aktiver Kernbereich
\Y/| Umgestaltung des Kreuzungsbereichs FriedrichstraBe/Wilhelmstrale 5 300 T€|Aktiver Kernbereich
\Y/| Umlegung und Freilegung des Blockinnenbereich Siidliche FriedrichstraRe 6 310 T€|Aktiver Kernbereich
\Y/| Umgestaltung Postplatz und Postknoten SU 150 T€|Stadtumbau-Programm
\Y/| Umgestaltung des Kleinen Marktes/Ubergang zur Altstadt und in nérdl. Wohnbezirke SuU 470 T€|Stadtumbau-Programm
Vi Berdumung von 3 Blockinnenbereiche in Vorbereitung der Herstellung von blockinternen Freiflachen| 25 75 T€|Aktiver Kernbereich
Abbruchmafnahmen
\Y/| Abbruch leerstehender und untergenutzter Gebaude Wilhelmstr. 13 - 17 26 120 T€|Aktiver Kernbereich
\Y/| Kleiner Markt 4/Ubergang zur Altstadt, Offenlegung des Stadtbachs SU 70 T€|Stadtumbau-Programm
Vi AbbruchmafRnahmen im Zt 1hang mit der neuen Verkehrsfiihrung am Postknoten SU 150 T€|Stadtumbau/ GVFG
VIl Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse
Vil Erstellung eines Parkdecks am Parkhof 27 2.775 T€|Stadt/Aktiver Kernbereich
Vil Hinfithrung ins Zentrum durch Wegfiihrung fiir PKWs/Individualverkehr SU 25 T€|Stadtumbau-Programm
Vil Parkleitssystem, Ausschilderung SU 50 T€|Stadtumbau-Programm
Vil Parkraumbewirtschaftungskonzept/ Anderung der bestehenden Regelunen des Parkens ST 50 T€|Stadt
Vil WohnumfeldmaBnahmen und Stadtbildverbesserung
Vil offentlich
Vil Parkhof-Nord, Schaffung einer mehrfunktionalen Spiel- und Aufenthaltsflache 17 393 T€|Aktiver Kernbereich
VIl |Gestaltung der 6ffentl Freifliche am Graben zum Stadtparkl |. BA SU 250 T€| Stadtumbau-programm
Gestaltung der 6ffentl Freifliche am Graben Il. BA SU 250 T€| Stadtumbau-programm
Gestaltung der 6ffentl Freifliche am Graben inkl. Kriegerdenkmal und Schiilerbushaltestelle Ill. BA SU 250 T€| Stadtumbau-programm
Vil Umgestaltung Postillon-Brunnen 28 6 T€|Aktiver Kernbereich
Vil Kunst im o6ffentlichen Raum: "Skulpturenpark” - temporidre Nutzung des offentl. Raums durch| 29 80 T€|Aktiver Kernbereich
il privat
Vi Fassadenbegriinung FriedrichstraRe 30 30 T€|Aktiver Kernbereich
Vil Hofbegriinungen, Dachterrassen 31 120 T€|Privat
IX Neubau von Gebéuden
Wohngebiude
IX Neuer Wohnraum durch Umnutzung leerstehnder Biiro- und Gewerbeflachen 32 privat/Wohnungsbauférderung
IX Aufstockung von Gebéuden Friedrichstr. 5 und 27 zur Stérkung der Wohnfunktion und zur| 33 privat/Wohnungsbauférderung
1X Wohnungsneubau Neubau Parkhof O /Wilhelmstr. 41 1.200 T€|privat/Wohnungsbauférderung
Gemeinbedarfseinrichtungen
IX Jugendtreff 34 Stadt/Aktiver Kernbereich
IX "Generationen-Treff" 35 43 T€[Aktiver Kernbereich/ Stadt
1X Biihne Innenstadt - Anziehungspunkt Kunst: Show-Room fiir bildenden Kiinstler, temporéirer Nutzung 36 43 T€|[Aktiver Kernbereich
X AbbruchmafRnahmen siehe Ordnungsmaf3nahmen
X1 Modernisierung
X1 Wohngebéude
X Ludwigstr. 6, Ecke Parkhofstr. 37 600 T€|Privat/ Aktiver Kernbereich
XI Gemeinbedarfseinrichtungen
XI Sonstige
X1 Friedrichstr. 21 "Metzendorf"-Kaufhaus, Modernisierung und Instandsetzung unter Foérderung| 18 4.339 T€|Privat/ Aktiver Kernbereich
X1 Sanierung von stadtbildstérenden Fassaden 38 300 T€|Privat/ Verfligungsfonds
Xl Verlalgerunq und Anderung von Betrieben
Xl Bereich Parkhof Ostseite, Betriebsverlagerung, Sozialplan 39 50 T€|Aktiver Kernbereich
XIl__ [Postknoten/ neue Verkehrsfiihrung: auBerhalb des Gebietes Aktiver Kernbereich SuU Stadtumbau/ GVFG/Stadt
Summe Insgesamt 14.976 T€
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Die MalRnahmen aus beiden Programmen ergeben nach der Disposition fol-
gende Struktur nach Kostengruppen:

Kreisstadt Heppenheim
Aktiver Kernbereich und Stadtumbau

Stadtebauférderungsbedarf in der Innenstadt

nach Kostengruppen in T€ und in % der vorgesehenen Gesamtkosten

Insgesamt und davon im Programm Aktive Kernbereich Innenstadt
Stand: 4.6.2010

Gesamtkosten davon Kosten im
inkl. Stadtumbau Aktiven Kernbereich
in T€ in % in T€ in %
1 Vorbereitung der MaBnahmen 285 T€ 2% 235 T€ 6%
1l Steuerung] 320T€| 2% 320 T€ 8%
Ill Vergiitung Planer und Beauftragte 713 T€ 5% 513 T€ 13%
1V Offentlichkeitsarbeit 38 T€ 0% 38 T€ 1%
V Grunderwerb 765 T€ 5% 30 T€ 1%
VI OrdnungsmaRnahmen 2.002 T€ 13% 1.162 T€ 30%
VI Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse 2.900 T€ 19% 500 T€ 13%
Vil Wohnumfeldmafnahmen, Stadtbildverbesserung 1.379 T€ 9% 479 T€ 12%
IX Neubau von Gebaduden 1.285 T€ 9% 85 T€ 2%
X AbbruchmafRnahmen 600 T€ 4% 200 T€ 5%
X1 Modernisierung 4.639TE[  31% 300 T€ 8%
XIl Verlagerung und Anderung von Betrieben 50 T€ 0% 50 T€ 1%
Gesamt 14.976 €| 100% 3.913 €[ 100%
Der Schwerpunkt aller MalRnahmen liegt folglich in den Ordnungsmal3-
nahmen, den Wohnumfeld- und der Modernisierung. In der Disposition der
Fordermittel im Programm Aktive Kernbereiche liegt der Férderbedarf bei
rund 4 Mio Euro. (Die Position ,Grunderwerb® ist ein durchlaufender Posten,
da es sich nur um einen Zwischenerwerb handelt und aus dem Prgramm Ak-
tive Kernbereiche nur die Finanzierungskosten férderfahig sind.)
7.2 Foérderungsbedarf aus dem Férderprogramm Aktive Kernbereiche

Die nachfolgende Ubersicht zeigt an, in welchem Haushaltsjahr nach der ge-
genwartigen Finanzdisposition die Férdermittel kassenwirksam bereitgestellt
werden missen. Es zeigt sich hieraus ein Schwerpunkt der Malknahme-
durchflihrung beginnend in 2011 bis 2014.

Erforderliche Bereitstellung von Férdermitteln aus dem Programm Aktive Kernbereiche 2010 bis 2019

Aktiver Kernbereich Innenstadt -

nach Haushaltsjahren und kumulativ

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

vorauss. kassenwirksam p.a.

266 T€] 906 TE[1.700 T€E| 682T€| 237 T€| 47T€l 41T€ 20TE€ 10 T€ 5T€

kumulativ kassenwriksam

266 T€])1.171 T€[2.871 T€| 3.553 T€| 3.790 T€| 3.837 T€[3.878 T€| 3.898 T€] 3.908 T€[3.913 TE€

Die Refinanzierung der Erneuerungsmalnahme kann derzeit nur unvollstan-
dig eingeschéatzt werden. Fur den Aktiven Kernbereich ergibt sich bei einem
liquditatswirksamen Férderbedarf von rund 3,9 Mio Euro unter Bericksichti-
gung sonstiger Finanzierungsquellen ein Netto-Férderbedarf aus dem Pro-
gramm Aktive Kernbereiche von rd. 3,7 Mio Euro.
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Kreisstadt Heppenheim
Aktiver Kernbereich und Stadtumbau

Komplementéare Finanzierungen zur Stadtebauférderung in der Innenstadt
Stand: 4.6.2010

Bedarf an Programmmitteln gem3R Kosten- und Finanzierungsiibersicht

[3.913T€

Sonstige Finanzierungsquellen

Stellplatzablosebeitrage

noch nicht zu|
bestimmen

Forderung nach Gemeindeverkehrs-finanzierungsgesetz GVFG

noch nicht zu|
bestimmen

Einnahmen aus ErschlieBungs-/Ausbaubeitragssatzung

noch nicht zu|
bestimmen

Forderung durch Denkmalschutz

noch nicht zul
bestimmen

Verfiigungsfonds - Einnahmen (aus Sponsoring, Beitrédgen der Wirtschaft und einer Tombola)

Tombola ein Fondskapital aufzubringen, das durch Férdermittel aufgestockt werden kann.

Einnahmen Sponsoring 50 T€
Wirtschaft 60 TE€
Tombola 90 TE€

Es bestehen Uberlegungen, durch Sponsoring, Beitrdge aus der Wirtschaft und eine Innenstadt-

200 T€

Einnahmen aus dem wirtschaftlichen Betrieb von Einrichtungen

noch nicht zul
bestimmen

Einnahmen aus Verkaufserlosen
Erlése aus Grundstiicksverkaufen (hier nur in Héhe der férderfahigen Zwischenfinanzierungkosten)

30 T€

Sonstige Einnahmen und Finanzierungsquellen 230 T€

Nettokosten der Erneuerung Aktiver Kernbereich/Programmmittel 3.683 T€

7.3

Beziiglich des Verfugungsfonds ist dieser in die Kosten- und Finanzierungs-
Ubersicht eingestellt fur MaRnahmen eines Marketings und fur im Programm
Aktive Kernbereiche nicht férderfahige Mal3nahmen. Fur die Aufbringung ei-
nes Fondsgrundstocks wurden Gesprache gefihrt, die eine Grundausstat-
tung des Verfigungsfonds mdglich erscheinen lassen. Es geht hierbei um
Beitrdge aus der Wirtschaft in Form eines Sponsorings. Als Fund-Raiser
kann hierbei das City-Management fungieren. Zudem ist daran gedacht, eine
Innenstadt-Tombola™ zu veranstalten. Dies geschieht in verschiedenen
Stadten mit zum Teil erheblichem Reinerlés. Hierzu sind jedoch noch eine
Reihe von Abklarungen zur wirtschaftlichen und rechtlichen Machbarkeit”” zu
treffen.

MaRnahmen im Kernbereich

Die nachfolgenden Ubersichten geben unter Hervorhebung des Aktiven
Kernbereichs alle fiir die Innenstadtentwicklung wirksamen MalRnahmen an,
soweit sie derzeit zu Uberblicken sind. Die MalRnahmen sind nach Kosten-
gruppen gegliedert und erlautert.

"® Fur eine auf im weitesten sinne dffentliches Interesse gerichtete Tombola gibt es eine Reihe von Bei-
spielen, von der Finanzierung von Stra3enfesten und Events bis hin zu mehrjéhrig laufenden ,Altstadt-
Lotterien®. Die Kombination von Gewinnaussicht mit gemeinnitzigem Verwendungszweck kénnte bei der
hohen Zahl von (Tages-)Touristen in Heppenheim ein Potenzial haben.

" Beziiglich der wirtschaftlichen Machbarkeit ist neben der Frage von Zusagen eines Sponsorings (als
Jletters of intent” und einer Kalkulation der Wirtschaftlichkeit vor allem auch die Frage des Antragsverfah-
rens fir eine Zulassung nach dem Hessischen Glicksspielgesetzes (GIUG) zu kléren.
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Organisation

Organisation

Ein Vorschlag zur Rollenverteilung der Akteure bei der Umsetzung des Integ-
rierten Handlungskonzepts wurde in der vierten Sitzung der Lokalen Partner-
schaft vorgestellt und andiskutiert.

@)

Politik und Verwaltung der Kreisstadt Heppenheim

Im Zentrum der Aufgaben zur Umsetzung des Integrierten Handlungs-
konzeptes steht die Kreisstadt Heppenheim durch den Birgermeister,
den Magistrat und die Verwaltung. Diese zentrale Stellung versteht sich
von selbst hinsichtlich der erforderlichen Beschlisse zum Integrierten
Handlungskonzept, den einzelnen Ma3nahmen und der Einstellung der
erforderlichen Haushaltsmitte. Die Rolle der Stadt geht jedoch darlber
hinaus, indem die Umsetzung eines Integrierten Handlungskonzeptes
auch die Koordination verschiedener Ressorts und Amter beinhaltet und
die Einbettung der MaRnahmen der Innenstadt in alle Konzepte der Ge-
samtstadtentwicklung.

Lokale Partnerschaft:

Die lokale Partnerschaft ist die Lenkungsgruppe fir die Initiierung und
Umsetzung aller MaRnahmen des Integrierten Handlungskonzepts. In
der paritatischen Besetzung durch Politik und Verwaltung und Vertreter
der Zivilgesellschaft ist die Lokale Partnerschaft nicht nur Ideengeber
und Kreativpool, sondern auch Reprasentant fiir die Zielsetzung des Ak-
tiven Kernbereichs Innenstadt in der Offentlichkeit, die stadtischen
Gremien und in der Verwaltung. Die Lokale Partnerschaft bereitet des-
halb nicht nur Entscheidungen vor, sondern achtet auch auf die Umset-
zung.

Kernbereichsmanagement:

Das Kernbereichsmanagement hat im Schwerpunkt die Aufgabe der
Steuerung technischer und kaufméannischer Ablaufe. Als Treuhander flr
die Fordermittel obliegt ihm das Finanzierungsmanagement. Es in-
formiert und berat die Stadt wie die 6rtlich Beteiligten in allen mit der In-
nenstadtentwicklung zusammenhangenden Fragen. Es Ubernimmt die
Offentlichkeitsarbeit und die Vorbreitung der férmlichen Beteiligungs-
verfahren.

Citymanagement:

Die Aufgaben des Citymanagements wurden oben bereits als die des
Kimmerers und Vermittlers umrissen. Der Schwerpunkt der Aufgabe
liegt in der Schnittstelle zwischen den Vorhaben von Geschéftsleuten,
deren Interessenorganisationen, den Grundeigentiimern und den stadti-
schen Stellen (vor allem Stadtplanung, Wirtschaftsférderung und Stadt-
marketing). In Zusammenarbeit mit Stadt, Lokaler Partnerschaft und
dem Kernbereichsmanagement konzipiert das Citymanagement alle
Malnahmen zur Starkung des Standorts und koordiniert die Aktivitaten
der Beteiligten. Eine wesentliche Aufgabe ist die des Moderators bei
Konflikten (Clearing-Stelle). Eine werbende Rolle kommt dem Cityma-
nagement dabei zu, wenn es darum geht, gemeinsame Interessenslage
von Grundeigentimern, Geschéftsleuten und der Stadt herauszuarbei-
ten und als ,Standortgemeinschaft® mit unterschiedlichen Handlungs-
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feldern zu bestimmen. Einwerbend ist das Citymanagement tatig, wenn
es darum geht weitere Finanzierungsmittel zu akquirieren (Sponsoren)
und personelle Ressourcen (,Botschafter® der Innenstadt). Natirliche
Kooperationspartner des Citymanagements sind dabei die Wirtschafts-
forderung und das Stadtmarketing.

Verfiigungsfonds:

Der Verfigungsfonds ist ein Instrument, um die nach den Programm-
richtlinien nicht férderfdhigen MalRnahmen zur Stérkung der Innenstadt
zu realisieren. Der Verfiigungsfonds ist hier das ,Schmiermittel® im Ge-
triebe des Aktiven Kernbereichs. Die Aufgabe des ,Fundraisings® zivil-
gesellschaftlicher Finanzierungsbeitrage fur den Verfligungsfonds wurde
dem Citymanagement zugeordnet. Die Bestimmung des Verwendungs-
zwecks des Verfugungsfonds (im Sinne eines Katalogs von Férdertatbe-
stédnden) ist durch die Lokale Partnerschaft zu entwickeln und durch die
Gremien der Stadt zu beschlieRen. Weil ein Verfigungsfonds nur sinn-
voll ist, wenn die Uber die Weiterreichung als Férderung einfach, schnell
und unblrokratisch entschieden werden kann, liegt es nahe, die Ent-
scheidung Uber einzelne Férderungen der Lokalen Partnerschaft zu U-
bertragen.

* technische Projektsteuerung

+ kaufménnische Projektsteuerung
« treuh@nderischer Sanierungstrager
 Akquisition von Finanzierungsmitteln

* konzipiert :
« vermittelt « Offentlichkeitsarbeit
* organisiert

+ wirbt ein Stadt Heppenheim

« kimmert sich « entscheidet

« finanziert
* koordiniert
* sichert ab

« informiert

« initiiert
* gestaltet

* bereitet Entscheidungen vor
* liberzeugt

* Anreiz, ,Schmiermittel” - wirkt in Offentlichkeit

» Gelenk zu zivilem Engagement
« nicht forderfahige MaBnahmen

Stadtebauliche Beratung

Ein weiteres Element, das bereits oben beschrieben wurde, ist die stad-
tebauliche Beratung. In einem Gebiet, bei dem im &ffentlichen Bereich,
insbesondere aber bei privaten Liegenschaften und Gebauden viele
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Gestaltungsmangel und missstandlichen Situationen vorliegen, ist ein
kostenloses Beratungsangebot fiir private Bauherren unverzichtbar. Die
Modernisierungsberatung hat dabei die Aufgabe, zu baulichen Investi-
tionen zu ermutigen und in Zusammenarbeit mit dem Kernbereichs-
management auf Férdermdglichkeiten hinzuweisen. Sie arbeitet hierbei
eng mit dem Kernbereichsmanagement zusammen. Zugleich soll eine
Modernisierungsberatung noch vor der Einreichung des férmlichen Bau-
antrags beraten, wie ein solches Vorhaben in die Innenstadtentwicklung
in Nutzung und Gestaltung eingepasst werden kann. Diese Beratung ist
umso bedeutsamer in einem Programm wie Aktive Kernbereiche, well
hier die Férderung von Privatvorhaben im Regelfall ausgeschlossen ist
und somit die Steuerung Uber Férdervereinbarungen nicht méglich ist.
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Zusammenfassung

Das Untersuchungsgebiet Aktiver Kernbereich Innenstadt stellt sich als ein
Gebiet mit ausgepréagten Mangeln in Wirtschaft, baulichen Anlagen und 6f-
fentlichem Raum dar. Vieles davon ist in der historischen Entwicklung ange-
legt, in der die Altstadt um ein Handwerkerviertel erweitert wurde, das in der
weiteren Geschichte dann mehrfach dem jeweiligen Zeitgeist entsprechend
Uberformt wurde. Zugleich wirken auf das Untersuchungsgebiet Grof3trends
ein, die - wie die Tendenz zu suburbanen Wohnen und zum Einkauf in Malls
und Einkaufszentren — als gegeben hinzunehmen sind.

Die Analysen haben aber gezeigt, dass viele Entwicklungshemmnisse in der
Innenstadt selbst begriindet oder von den 6&rtlichen Akteuren selbst verur-
sacht sind. Ebenso wie die Stérung des Branchenmix’ ist auch die Wieder-
ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels an der wenig kooperativen Hal-
tung von Grundeigentiimern gescheitert, das Fehlen lokaltypischer Handels-
produkte spricht bei der Besucherzahl von knapp einer Million fur einen man-
gelnden Geschéftssinn im Handel, und die als lieblos beklagte Gestaltung
des offentlichen Raums ist wohl Ausdruck dessen, dass die Altstadtsa-
nierung finanzielle und personelle Ressourcen im Ubermal gebunden hat.

Dies alles sind Beispiele dafir, dass vieles der gegenwartigen Situation nicht
Ubermachtigen Einflissen von auf’en und auch nicht Vorsatz oder gar bé-
sem Willen geschuldet ist.

Hierin liegt auch der Ansatzpunkt fur einen Aktiven Kernbereich Innenstadt.
Mit dem erfolgreichen Bemiihen um die Aufnahme sowohl des interkommu-
nalen Stadtumbaus wie zuletzt um das Programm Aktive Kernbereiche sind
die Voraussetzungen gegeben, zusammen mit den Finanzhilfen des Bundes
und der Lander die auf das Zentrum gerichteten Bemihungen des Magist-
rats konsequent fortzusetzen. Anders als bei der Altstadtsanierung tut hier
die zligige Durchfiihrung not. Zum einen, weil diese Férderungen nur be-
fristet zur Verfigung stehen. Zum anderen, weil sowohl die Bevdlkerungs-
struktur in der Innenstadt im Umbruch ist wie auch die lokale Okonomie. Und
die vielen Anstrengungen der Akteure vor Ort, um flr die Stadt imagewirk-
same Veranstaltungen und Initiativen — wie z.B. die Aktion ,Ab in die Mitte® —
bedurfen einer investiven Absicherung im Rahmen der Stadterneuerung.

Das zusammen mit der Lokalen Partnerschaft entwickelte Malknahmenkon-
zept hat unter der General-Uberschrift ,Die Innenstadt muss Zentrum blei-
ben“ den Erhalt des vielschichtigen Stadtmodells mit ,Markt®, ,Treffpunkt®
und ,Erlebnisraums® zum Ziel.. Mit dem Bemihen des Begriffs ,,Zentrum®
werden die Merkmale des ,Stadtischen® herausgestellt, die eine andere, h6-
here Qualitdt und Angebotsbreite gegenliber dem, was die Grofdtrends in
Konsum, Wohnen und Freizeit, nicht zuletzt auch Stadtgestalt, an allgemei-
ner Entwicklung vorgeben.

Man kann einen solchen Ansatz des Schwimmens gegen den Strom der
Groldtrends als die Erhaltenswiirdigkeit der Kultur der européischen Stadt als
Lebensform bezeichnen. Es gentigt bereits, wenn sich Heppenheim Uber ei-
ne konsequente Innenstadtentwicklung zum Image als Kreisstadt und ,Stadt
der Feste® auch das Prestige einer vitalen Innenstadt hinzu erwirbt. Unter
Bedingungen eines erlahmten Wachstums und einer alternden Gesellschaft
ist ein solches Prestige gerade auch fiir ein kleines Mittelzentrum in einem
dichten Siedlungsband lberlebenswichtig.
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Die im Malnahmenkonzept erkennbare Strategie ist die eines ,Schwachen
beseitigen®. Dies ist eine Strategie der vielen miteinander verbundenen
Bausteine zur Beseitigung von Méangeln und des Nachentwickelns. Sowohl
jede einzelne wie die Gesamtheit der MalRnahmen ist durchfuhrbar.

Die vorgenommene Ex-ante-Evaluierung der Malihahmeansatze zeigt (bei
aller methodischen Schlichtheit) des weiteren, dass das Mallhahmenkonzept
in sich stimmig ist und alle Zieldimensionen abdeckt. Insgesamt ist das Kon-
zept eher von Synergien der MaRnahmen gekennzeichnet. Die vereinzelt
bestehenden Zielkonflikte sind keine systematischen und grundsétzlichen.
Vielmehr sind sie in der Durchfiihrung und im operativen Handeln der Pro-
jektsteuerung moderierbar. Eine entsprechende Information vorausgesetzt
und die Verdeutlichung der Einbettung in das Gesamtkonzept einer ,lebens-
werten Innenstadt®, sollten auch diese Interessenskonflikie beinhaltenden
MaRnahmenansétze auch in der Offentlichkeit gut vermittelbar sein. Ein Er-
gebnis der Ex-ante-Evaluierung ist auch, dass die Ziele der Erneuerung des
Aktiven Kernbereichs mehrfach mit Malinahmen belegt sind. Diese ,Redun-
danz® ist aber keine eines ,Doppelt-gemoppelt’, sondern Teil der Strategie
der vielen Bausteine, die das Gesamtziel auch dann noch realisierbar macht,
wenn einzelne MalRnahmen sich wider erwarten als undurchfiihrbar erweisen
sollten.

Die Analysen haben auch zu der Empfehlung gefihrt, die Stadterneuerung
des Aktiven Kernbereichs Innenstadt im Vereinfachten Verfahren der Sa-
nierung durchzuflhren. Bei gegebenen schweren Problemlagen, vielen
Mangeln und einigen, aber gravierenden Missstdnden, wie sie in der Be-
standsanalyse aufgezeigt wurden, erscheint dies in der Sache geboten. Im
Wissen darum und die Zahigkeit von Stadterneuerungsprozessen im Allge-
meinen war der strategische Ansatz der Klassischen Sanierung dabei folgen-
der:

Anders als die frihere klassische Sanierungen, die durch starke Eingriffs-
recht, eine starke Férderung und einen langen Durchfihrungszeitraum ge-
kennzeichnet waren, stellt es sich im Programm Aktive Kernbereiche als be-
fristete und in den Fordertatbestédnden wie auch im realistischen Gesamtvo-
lumen eingeschrankte Férderung dar. Die Befristung der Programmlauf-
zeit und die Knappheit an Finanzierungsmitteln (nicht nur aus dem Bund-
Lander-Programm, sondern auch der Stadt in der Mitleistung hierzu und
nicht zu vergessen aufgrund ricklaufiger Renditen auch bei privaten Grund-
eigentimern) sind als unumstéRlich hinzunehmen. Mit weniger Geld und
auch noch schneller das gleiche Ergebnis der Stadterneuerung zu erzielen,
und dabei noch auf die steuernden Eingriffsrechte des besonderen Stad-
tebaurechts zu verzichten, wiirde u.E. eine Quadratur des Kreises darstel-
len.

Fur das Sanierungsverfahren konnte aufgrund einer (ebenfalls ex-ante ge-
troffenen) Einschatzung eine wesentlicher Sanierungsbedingter Bodenwert-
zuwachs ausgeschlossen werden und damit auch der § 144 (2) BauGB.
Empfohlen wird jedoch die Anwendung des § 144 (1) BauGB, der auch sol-
che Vorhaben nach dem Sanierungsrecht genehmigungspflichtig macht, die
nicht unter die baurechtliche Genehmigungspflicht fallen, soweit sie wertstei-
gernder Natur sind. Im Zentrum der Empfehlung steht hierbei, dass viele
Mangel der Innenstadt durch solche baurechtlich nicht genehmigungspflich-
tigen Bauvorhaben der Vergangenheit erst entstanden sind. Dem fiir die Zu-
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kunft entgegenzusteuern ist nicht Gangelung investitionsbereiter Eigentiimer,
sondern der Versuch ,besseren Bauens®.

Das fir den Aktiven Kernbereich vorgeschlagene Sanierungsrecht hat zur
Folge einen erhéhten Steuerungsaufwand auf Seiten der Stadt und der von
ihr Beauftragten. So ist im Zusammenhang mit dem § 144 (1) BauGB ,Ge-
nehmigungspflicht von Vorhaben®, soweit sie immobilienwertsteigernd sind,
verbunden, dass sie gefolgt sein sollte von einem Angebot zur Modernisie-
rungsberatung fur die privaten Grundeigentimer. Und an der Schnittstelle
der Sektoren Immobilienwirtschaft und gewerbliche Wirtschaft empfiehlt es
sich, ein Citymanagement zu erproben, um die Ziele (Stichworte: Branchen-
mix und ,Koppelungsgeschafte“) im Handlungsfeld Wirtschaft zu realisieren.
Beides schlagt sich in einem personalintensiver Steuerung nieder, die natir-
lich ihren Preis hat. Sie ist jedoch nicht nur zu messen an den Kosten, son-
dern auch der Wirkung, die sie fur die Realisierung des Oberziels ,Stadtzent-
rum® fur die Kreisstadt Heppenheim insgesamt hat.

Was die finanzielle Seite angeht, Iasst sich die Durchfiihrbarkeit an der
Kosten- und Finanzierungsibersicht ablesen. Bezogen auf Werte vergleich-
barer Sanierungsvorhaben in der Vergangenheit (nicht nur in Heppenheim)
liegt die finanzielle Intensitat weit darunter und verspricht durch die Syste-
matik und Konzentration eine giinstige Kosten-Nutzen-Relation — ganz im
Sinne des Férderprogramms.

Vorausgesetzt ist aber, die beharrliche Koordination der Ziele und Mafl3nah-
men — auch Uber den Férderzeitraum hinaus. Auch dies setzt die entspre-
chenden personellen Ressourcen voraus, darlber hinaus auch den Willen
aller Beteiligten, auf dem eingeschlagenen Weg fortzuschreiten. Dort, wo
es im Einzelfall an gutem Willen mangelt, ist Information und Uberzeugungs-
arbeit gefordert. Und da, wo es an Einsicht dauerhaft mangelt, muss die
Stadt Heppenheim die Rechtsgrundlagen schaffen, um das 6&ffentliche Inte-
resse und das Allgemeinwohl im Zweifelsfall auch mit den gebotenen rechtli-
chen Mitteln durchzusetzen.

Doch alle Analysen zeigen auch, dass diese Mitwirkungsbereitschaft zum
Aktiven Kernbereich Innenstadt allgemein vorhanden ist, ja mehr noch: eine
Aktivierung lokaler Akteure besteht, die neben dem Plan und der Férde-
rung zur Innenstadtentwicklung als gleichgewichtige Ressource hinzutritt.
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Bildan Sin en der Beinsbisie sus? | T | g |

Wil ja. wissiale Auspubillanog haben S dareirT

e waho die BeschiMignen dberwiogand? = T = wes T o iefeges |
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Aktiver Kembereich Innenstadt, Wirtschaft und Beschaftigung

Liedar-Kundenstrime
weohar baziaban Sia dia Waran'¥ orprodukse Obaraisgand T

ey habam die Haugilialarasanvw

wnn Sk an die Wethewerbar auf in lhiem Geschatisheld denken: wer Sind dio stbrksten Konkurrermen ursd wao haban diese theon

Bitz?

Anhworien vorgeba, L. O ond
Zant malfene!

rargicban She nar Epredcaung dor Beirebisziole?
on habss Erem Siiz in Heppanbsdon? (HF} Buchraliung, Sieuabanalar
HP v Happan

chaflunges

Fresfiow!

Kundenberishungen und bairiablichs Entwickhing

‘Woher kommen lhre Kunden Uberessgend 7
Wie erreicht Sie thre Eundschalt Gbermisgend?

Wis wirden Sia lhre Fyndenbsrishyrg ubarsnsgencd charkteriglareny

‘Was gird Ihre suptsachlichen Werbemitied?

‘Wi hil

Wie Beurisilen Sis dis Belrebilche Enfwic
Uimeatreviwickiumg (Node | - &
‘Waenn Sk Gronde Aor die geschddiliche Enbwicidung Ihres Bedriebes s worin lsgen diess?

kglng Anfwarien vargeban! Geg.faite nach Be i Higasn. Winschall E
{T-6) Bragpa! Wisl bawarktasiiu

‘Welche Initiativen ergreiden um die geschittiiche Entwicklang Ihres Betriebes zu verbessem?
W Amdwortan  vargeban! Notevan, 0. spiiles

Fribau]
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Aktiver Kernberaich Innenstadt, Wirtschaft und Beschaltigung
Lage- und Standort Innenstadi

|t remeh Ihrer Erfabrung der Standor Inrsnsiadt der rchlige K B G l

Wenn Sie den Standor Innanalad] beirslen: wis sind dis hiupladehlichan Cualitiban

Cusaliisien (Mobe 1 - 5] MEne 20 dan KurdenPdarkizagrunnen

gunetge Mist- urad Pachteartdlin e

verksrrepinstige Lage und Ermeichbarke

Siolplatzangenog

hizhe Puti ko freguens

Grdlle, Ereichbarkek der Fullgangerzones

WiE Fraszell, Gasironomia, Einkuat

Lage oy renfralen 8. Eirvichiungsn

Lage o Alsiack

baubgng Cualifian, Aufenthalsgualiil, Sindigaeinhung

Wi von Branchen und Lisnstissiungsn

gastmnomisches Angenog

Waenn She aul Dedizite der nnenstach sehen: was sird Ihrer Beirung nach die hauptsdchichen Delizia?

king Amdworten vorgeben! Nolleren wod geg.falls nach Bedewiung Werkehr, Enmeichibarkeit, Parken

ansnEzon

{1=5) fragen! Arlisfaring

mNEnEzEn

Baustrusir

Hiargren

Eractraumgestahiung

ansrgzan

lahlenis Fragquanzindgen

HAMArgEEn

Bekannthen, Fags als Gesshihipons

AnAarguren

soziaks Umiald

SNsTEEEn

Saubarked, o, Dralaing

Afar@giian

I-'llul':\."ll_"l-l?

ANAarsuUrEn

Mizthohe und Miehseriragsgestabung

ansrszen

Sangteyag

BrErEEan

Frafox]

Walchs MuBinabsnan Bir Varbaaserung dar Innscsladl sehen kankral Sie aus der Pargpakiive Ihias Balrieba?

Hiahungan

HNETEEn

kadne A Band Malisren umd gegfally

LB B B BT A L B P L i

Hiargren

-
nach Bedewturg (1-§) fragen!
Mallnahmen rur Heugestaiung 68 Piaum

AnAnEUzen

gam, Warbairiliativan, Warbaplanfomr

HAMargEan

Mirkie, Meagsn, avanls

AnAarsauren

Macheermieiungs- und Leerstandsmanagmens

ansrgazen

DuaiRdsoiansve, Somimanisvarbsssening

ansngEan

Imagekampagne, Innensiadimarkeling

ANArsuUzEn

Cibymanagomant

ansrszen

Fracsd |Edaka, Malzsndorn-Getadisnsa’

RNErgEEn

Kooperation und Engagement

Tusmmmanarbait | Kooperaonen mil sndaren Gewer betribendan i, inlensiv [ gelegenthch ]

nain

Wixs k51 das Thel der Zusammanarbein? MaAnahman Fur G nEamsen Warbung

Rfargan

Verpesssenang Kundenbeziehung

ansnazen

Abslimmungen zu Angebot und Sorimend

ansrmzon

nizreszen im Stacthell und Lokalpol ik

ansrgazen

Frasllowr [ sonstiga ek e

Sind Sie Milgliad ssner lokalen Intsraasanavariraliang cder Warbagemairchalt?

HNEarsusEn

hier palieren, wenn s sich vm “Werbegemainschaf welchar

Fraibeo

HF™ 1), "Zukuaftswerksiall HPT2) wund “Ab in die

A" (3) hamndelr™ nein, habes ko aber wor

i2h schiiafis micht won Fall z2u Fal Warbainitiativen an

ANTELEAN
ANErSUZEN

nsin, habe ich aulgsgsben

AMAnEUzEn

Wedchs &nregungen und ldeen haben Sie sonat noch, um den Wirtschattsstandort Innenstad oo siarken?

Fraedioxt

Waren See selbst bererl, hieran akby mnsrbeien™

wann ja; in walchar Foma?
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Anhang 3 Interviewleitfaden Grundeigentumer
Wame des Grundeigentiimars, Kontaktadregsen

Intro: Vorstellen des Programms: Aktiver Kernbereich, Lokale Partnerschaft
Fragen zum Portiolio

Welche Lisgenschalten besitzen Sie in der Innenstad?

Wie wiele gewerbliche Migtobsekle oder Einheten sind daruntes?

Gind egengenuizie Objekie danantar?

Wie lang sind die Objeste in Ihrem Besitz?

Besitzen Sie weiters Liegenschafier m HP? Wo?

Erfahrungen in der Vermietung
Waelches waren die Effahrungen daer letzten Jahie in der Vesmietung?

o gabes mw?mmmwmwmm
Wohnen? Bed gewerbiichen Chjeklen

o Wie verlief die Nachvermietung?
n  Lamgere Leerstande? Schwiarige Weatersucha?
Migthahe nichi wee erwariet?

o Kornbe untar Meatinteressenten ausgawahil werdan? Was waren letziich
Fuschlagskritarien?

o Wargn Makler singoschaliel? Konnle die Courtage umgelegl werden?
Mussten be gewearblichen Objektan Methachidsse egeraumt wenden ?

Mur bei gewerblichen Mietobjekten:
= wie visle sind es? Welche Lagen?
- Wie ist Modemisiesung und Instandsetzung geregell”?
o Walehe Laulzeien sind fie dis Mestveririge varenbart
Walche gm-Misthahen wurden veraintan ? (Wohnen, Geweie ([ewails kall)?
- Gibt es bai gewerblichen Objekten avch umsatzabhangioe Metregedungen?
- Gibt es Kontroversen bei lautenden Mistverragen? Zur Miethihe, zu den MisthK?
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Personliche Einschatzungen und Konsequenzen
Was sind die Qualitdten der Innanstadt in immobibanwirischaftlichear Sichi?

& in Siad

Erfahrungen mit Bauauisicht und Denkmalschutzbehirden?
Waelche Erwartungen bestehen gegeniiber der Stadt?

t zurm Ermearb von Lie waltan in dar
ALY

I o
ich der Fe

Wie ist das nachbarschaftiche Verhaltnis? Wurds schon mal dber gemeinscha
MaBnahmen zur Wartentwicklung der B ndsimmabilien gasproc

180 Zur Inme ftentwicklung?

Gibt es die Ber *haft, in einer Arbeitagruppe der Lokalen Parmerschiaf
miitzLearbeaiten bie 4mal jahrlich}, um Konzepte und MaBnahmen zu enfwicksin?
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IHE aktiver Kermbereich Heppenheim

Anhang 4  Interviewleitiaden Experteninterviews

Irthes vierw am mil:

Impuls Stadiwirlschaft allgemein:

Der Kreis Bergstrafe gilt gemeinhin als stark an Potenzialen und Dynamik. Wie sehen Sig
das?

Zwei Metropolregionen |n zwei Metiopalregionen oder dazwischen?

Die Metropolragionen sind bestemt durch Lesindustrien (Chemie, Pharma, Maschinenbau,
Informatik) und Finanzwesen sowie hoschspezialisierie Wissenschaftstandorte (Ingenigur-
wigsenschall, Informatik [a, Madizin HD, Finarnzwesan FFM) und Forschung und Entwick-
lung: kann der kreds und die Stadt Heppenheim von diesen Clustam profitieren? Gibt es
Transiers in dia Sladie der Bergelrafe? Wenn ja wealcher Art?

Was sind die Hauplargumente, die aine Winschafisfarderung und ein Stadtmarketing ins
Feid fithran kann?

We steht 85 um Bekanntheit, Prestige und Image des Wirlschaftsstandorts 7 (bl es
noch Fldchenresernven?

Gibi ps = im waitesien Sinne - Infrasirukiurdefizite? Welche?

Wie sehen Sie die gawerbliche Entwickiung insgesami. die des produzierenden Gewerbes,
die des Einzefhandeis? Innovative Uniernehmean und Linternehmensneugrinoungen?

Oder sind HF und Bansheim nur die ativakiiven Wohnstandorie? Wie sient das aus bei ten-
dengiall vardangsamiem Wacheium und alternder Bawdlkerung?

Varflachiungsraum: hohe Mobili3l Verhalinis zu den Oberzentren D&, M& und HD?

Whe hat sich das Verhilinis der BergsiraBengemeinden in den letzten Jahren der relativen
Slagnation verdnden? Zentralisierungstendanzen™ Konkumenz gestegen? Odor spisden de
BargstraBengemeinden Kostenvorgile (Agglomerationskasten] aus?

Wie isi dies bei der Wirtschaft? Wie bel der Wahnbevilkerung?
Kooperation und Konkurrenz der Kemmunen an der BergsiraBe

Wee hat sich denn der Watibawerb in den letzten Jahren (relatrve Stagnation) entwickelt?
it welchen Mitteln wird in der Konkumenz pearbedtet?

Gikt es derzeil anstehende konkurrierende und korflikliricniige Vorhaben?

wie werdan Interessenskonfliklie moderien? Rolle der Regionaiplanung® Walche Entwick-
Iungarichiung?

Gt e= ethe Abshimmung zwischen den WirtschalistGrderungen der Stadie an der Berg-
strafin? Wie ist die im Ergebnis einzuschitzen? Welche gemeinsamen Akivitdten? Z.8. ge-
meinsame Gewerbaflachenentwicklung? Wie st die Richiung Weinheim/Badn-Wurltemterg?
Gibt es Gemeinschaftsprojekie? Stichwart” wissensbasierte Entwicklung, KMU, Poal

Impuls: neue Gewerbegebiete nahe der Autobahn iisst die Innenstddie in den Windschatien
geraten. |si der Eindruck richtig? Wie ist dies in Heppenbeim?
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Einzelhandel:

Impuls: Die Knsa das innarstadlischen Emzelhandeats als Kombination won stagnigredean
Massanainkommen, veranderten Konsumgewohnheiten, Maobilitat, .,

Folge: niedrigere Umsatzrenditen, Zentralization in immer grdieren Einhedten, Grodmarkbe
und Einkaufszentran an der Peripherie:

wig siahil dies (e die Bargstrale aws” Wia reagiar die Politik darauf’

HF hat als kleinste der Stadie kleintellige EH-Strukiuren und geringe Kaulkraftbindung.
Waran liegt das? Innerdriliche Probleme, interkommunale Konkwrrenz? Welche rallen
spialen Viernheim BNL und DA und HDY

Was misste passkeren, um die Kaufkraftbindung in HP zu erh&hen’?
Gibt es ein Bekanntheits- und Imagedefizit?

HF hat ja zwei EH-Zentren:; Innenstadt und Tiergartenstr. Wis entwickedn sich beide? Kon-
kurrieran dease?

Diskussion in Zukunfswerkstalt: 4 Schwerpunkie a) Verkahr, Parken, b) Metzendorf
Ruine und Starkenburg-Passage ¢} bisschen Stadigestaliung d) fehlende Uinterstiitzung
durch die Stadtreglerung. Wie Ist die Sicht eines Profis hieraul? Welche Punkie und Maf-
nahmenansaize fehlan? Welcha Parspaktive hal die Innenstadi?

D Innenstadt ist als EM=-Zentrum deutlich schwachenbehaltet: Woran hagl das?
Tradition und Image als EH-Zentrum
ErreichbarkeitVerkehrParken
Flachanangabaot und Mistpraise
Fehlende Frequenztrager und Bindungskraft
Branchen- und Angebotsmix
Gestaliungsmangel
Organisat. Schwichen; fehlende Kooperation, Resignation,

Walcha Frequenzirdger gibl es, walcha sahe ain Wirlschaltsldrdarar gam in dar Innensiadt?
Welche Chancan gibt es hierdiir?

Eigene Einschatzung: sinerseils die Problame zwar wachsend, abar nicht akut (geringer
Leerstand, Nischendkonomie unausgepragt...) andrerseits gewisse Beguemlichkeit
arkannbar und Ubarschlag zur Deansthaistungsstadt HP nichl vollzogen. Sprichl nichl gerada
den Lustkauf™ an. Angebotsunzufriedenheit gem. Passantenbefragung 2005

Wie war dies eigentlich vor der Altstadisanierung?

Welchas Engagement zeigen denn die Grundeigentumer in der Innenstadt?
Wirtechaftliche lage (Vermailung)? Gibt es Ansiize f0r eine Koop. mit Geschafislouten?
Bareitschafl zu Stewerung Branchanmiz und City-Management? Finanzielle Beleiligung an
Verflgungsfonds?

Raolle dar Metzendori-Ruine? Welche Ideen hat ein Wirtschafistirderer dazu? (Idee
Elainrmarkthalle”, shop in shop, 1I-|:!gc-'|c:1:: Handier, Uberdachier markt, Kubur...)

Varhalinis Handal, Wahnen, Denstlesiung Versalung in der Innanstadt: an walchar Stalla
entwickelbar? Chancen einer Integration von Innenstadt, Alistadt und Markigeschehen?

E&P 14.7.200% Eig
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Ankage 5 Meinungen und Einschilzungen der Lokalen Parinar =" EIGLER

Kreisstadt Heppenheim 0 EPartner
- l:l-ll- LA NS L] =
Aktiver Kembereich Innenstadi

Sehr geehrie Damen umnd Herren in der Lokalen Parinerschall,

zum Aufiaki mochien wir Sie gleich mW airgan  Enschalzungs- und Werungsfeagen mur
Innenstad! konfronteran und Sie billen, desen Fragebogen uns zum Ende der Sizung
Zurickzugehen,

Ling gaint e herbel darum, die zum Beginn dey Al der Lokaien Padnersohall vivisgaenden
Meinunger umd Einschdlzungen Zu eviassan wnd Fu iberpriren, ob disse lbarainshimmen ader
imwiewait disse auserandergefan,

Wir werden be) der ndchstan Sizung thren die susammengefassien Ergebrisse vorsiailan -
rfach schon um unser ater Salbshversidndms von ger Innenstadiproblemaliy 2u Begirm dar

Erarbeiiung des infegriaren Hanglumgskanzepis Zu dokumentegren. Wi, die Searbeier des
Integrigmen  Hanglungskonzepts und de  Verteder der Nassawschen MHeimsiite ais

Hernbereichamanager, wearden natirlich shenials Cinschilzungen abgeten,
Besten Dank! Lind bitte nieht vergessan, uns den Bogen am Ende der SITung furGchZugehen

Meinungen und Einschitzungen - Auftakt des Lokalen Parinerschaft am 20.8.2009

Funbohsi eire Frage tur a8gemeinen Elingchatzung: Ons Fordergeied dea "Aktiven Kemborechs Innaratsdi™ i
worlpufg s Lehrsirshe. Sraben, Werlsstralle una U0 begrenzt

.
- -
= e

-

q*'

3 -l-"-"-..._

Deckl aich digse Oebstaangrenaung hie dhumiichon Vocsiolling v der innonsiad! Heapensme 7

B krpuzan S dat Loretseae on
[h Bistverige Cesbimtsabgimnaung il fichiig gewiih | —]
WM Rl B naeh g mese KR Aioraene Ead dekan. - —
fow Asistuii hai gare Srvischo Frobeme und sofin mi bepacrsl wendsr
[her Fimr chaeil nichl der gangen Zusnmmensang reenstdisevanier [nisekngsn o | —1

Anmuriarg
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Aktiver Kernbereich Innenstadt
‘Worn sehen Sie die Grunde dafor, dess de ionenstadi Heppenheims Detlzde hat™
Bims bawanan S desn aul der "Noter-Skala 1 [pel wichig und fcheig) Bie 8 [umeichiig, undchiig) an

i Innensiadienbascklung L in vielan Shdian ricki3eng, Heppanhaim isT da keine Ausnahims
Spegel an der Bemgsiale machen soh die Innensticte grodfes Konsumen:z

D Einksdaganiium Tamgamenglale” = dar Hauplgrund

Es sind die Einkautszentren “aul der grinen VWiese™ in der Region

Fhafur gnd e pdische rl_-lllll_-"l.“'_i-:l_l'!,il_-lll m FeppenfEam |||;-|I'IH|_-;_||;,1'

Ea et visd @ den GeeseradNsaboian seltsl, 9 aicdh der Tad nchl aresse

Dhiy Srack [ul Tu wanig. um ke Innanstact alrakiver 7w maohen

[ie Vermistungepraxe der Grundeigentiimer ist abirdgich

SN RS

Wenn S dis Schwachsiellen der innersssdt sehen, wornn lisgen disse lhrer Suffssseng nach hawipbsachlich?
Bime bewerien Sie diese aul der "Noten™-Skala | |sser wichig) bis & umeichiig) an

Der Irwwarig)ich habil &y g Bakgartbei) g Cinkgg s

Branchereniy und Sorsmani halssn Mangal

Empichbarkei und Parkemdglichketien in der Innensiadi sind unzursichend
Die Srachgestsftung ist unatirakiy

Dig nnang Erschli|fung Wagehscghungan] B unbefiediger

Dar basdiche Zustand winker Gebdude ist abirdghch

[im Geschiftzinus sind in Ofinungsmiten und Sendos nicht kundenorientiet
iz Proise des Einzalhanciels in der Inrensiat sind unamraktis

i Melen in der Innensiad] sind vistach zu hoch

Ee lemll &0 Angiehusgapunilen und Allraklionen (jensars desEnzehandss|

SONEHRE

Welches sind die dringendsien Probleme, die angegangesn werden missan™?
Bite bowaren Siedese aul der “Moten™-Skala | |sehe wichig) bis & (umsichiig) an

rage und Bakanmieiisgrad der Innenstadt erhihen

Stousrung und Enteickiung des BEranchanmbios

Suaiili des Angebats in Einmelihardel und Gastronomie mud verbss et wenden
dssrglanchs- und Naiwanm s GETtardagaman

Lebanamatiakdnzahandal in dar Innensts

insediung eines Frequenzdrigers o der Innensiadi

Aufanthaibagualisil im Gfanticken Raum shsigern

Cflerdliche ekt und Saubarkel sind 3 verTeaisi

Wenn Sk einige Problemfeldern mé Prioritdien wersehen wollon: welches Prioiiét ordnen Sle
machiolgenden Punken 2u?
Bime bawaran Ew diesa aul der "Molen® -Skala 1 |sefv wichig) bis & {umskciriig) an

Leensiand Starkenturg-Passage

Wl reraici-Immokiie

sl hung Krguaumg Frisdnich-' Wihalireging e Twsrchgassn

Meugesiafiung Fakholgelande

Fubezonen, Aulenthaisbensiche unabidngig von Wagsbesrhungen wed Verksbrsftichen
Fintegesiakng “Klanar Mark]

Wepabanahunsen und Passagan im Gotial

Wegebezishungen nach “sullen” (Postknoien, Alsiadt, O Lehsir. nach Mond, 0 Ludwigss. nach West)

Singtges
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Anhang & Ausweriung  RPartner

Akliver Kernbereich Innengtadt Betragung Lokale Partngrsehall - Siteung 20.8.2009 g e
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::I:un Partner Al::mrtlmnd.r = = EIGLER
s &Partner

Slizung der lokalen Partnerschaft am 27.10.2009 - TOF SWOT-Analyse
Varbereitung der SWOT-Analyse

Analyze von inneren Starken und Schwichen und auf die Innenstadi einwirkende Risiken
und Chancen aus der "Umgebung”

Arbeitshilfe fur die Mitglieder der Lokalen Partnerschaft

Sehr geehrte Damen und Herren in der Lokalen Partnerschaft,

wir haban thnen eine Reibe von Stichworien zusammengestelll, die fir die Innenstadtentwickiung
won Bedeutung sein kinnten, Als Arbeitserleichterung sind diese der Systematik der SWOT-Analyse
lodgend geordmed.

Bitle kreuzen Sie wns s, welche Punkle Nr eine Konkrelisierung des Tiele der
Innensiadientwickiung von besondersr Bedeulung sind.

Wenn Sie Stichworte vermissen, de wichiig sind. nuizen Sie bitte die loeien Felder lur Erganzungsn.
Wenn es Punkie gibt, die Sie anders werten [2.B. als Starke statl als Schache). vermerken Sie dies
bitte.

Wann Sie auch noch versuchen wiirden, sich nur auf die bedeutendsten Stichworie zu bezishen und
maximal 20 Felder ankreuzen wirden, Sie konnen direkl in das Arbeitsblatt eintragen oder uns den
Ausdruck mit lhren Entragen sufaxen, Bitle beachien Sie dabed: inwiewsi) ist das jewellige Stichwor
in Inren Augen fur die Innenstadlenbwicklung relevant?

Mochmals besten Dank fir die Mitarbeit. Wir werden wersuchen, alle zugesandien Bogen bis zur
nachsten Sitzung auszuzihien und das Ergebnis zur Diskussion vorstellen,

Wil Trewndlichen Grofen

Hasrbart Elgglas Sigrid Bormann Lutz Kaffanberger

E&P, 15.70.2008 Eig/Ba
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Silzung der lokalen Farinerschalt am 27.10.2008 - TOP SWOT-Analyss

AuBeneinflisse auf die Innenstadientwicklung

Chancen, Optionen

Potanzigie aus forschungsintensivem Umfeld (Hochechuden, Indestrman)
Angebotswiaalt im Waohnen

iberdurchschmiiliches Qualifiksberspiolil der BavEikarung

Frisized und Maberbholungsoualits

soziale Stabilitsl und witschattliche Diversaat (Branchanvielfall) der Stadl
Standonquatiaen for innovative LUnsmmehmean und solchen in Wachstumsbranchen
Lage- und Verkehregunat {lr Winzchaft, Bend, Freizeit. Ausbidung
wirtschaftiche Siirke der Region in Beschiftigung und Kaufkrah
Poshives Image von Heppenheim und der Bargstra Be

AuBeneinflizse auf die Innenstadtentwicklung

Riziken und Gefahrdungen

"Entwicklungsbrai® - konkurrierende Standoste mit gieichan Infrastrukdurgualit&ten
Soghrai der Wachsturmskerne (Oberzantien)

Einkaulszerdran urd GooBmiirkoe in der Bggaion und der Stacd

Polangierung ces Konsums in Massenprodukie und Lususwarsan
Anderungen des Konsumyernzliens

damogratischer Wandel!

Knapphait an Entwickiungsfidchen

hohe Beruls- wnd Bildengsmaotslitil und wachsende Mobilital bei Konsum wund Freize)
_____ Imageverius: ger Stadl als Einkaufazisi
..... HP ninkt fentaher. and. Innensiadis entwickeln sich schneller. Badar! daort schnal|

1 B B B MR %0 1 L P LR RTA L qnuuuunuuuuhﬂi
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Sitzung der lokalen Parinerschaft am 27.10.2008 - TOP SWOT-Analyse
innere Starken der Innenstadt

stadtebauliche Slarken

Alitadt als “Aushangeschild® Hir die Innenstad

hoher Anted das Wohaens in der Innenstadt

nachbarschattiche Mahe, gegenseitige Bekannthai

kigintelige Strokbunen

Lesrstdndi ais verfDgharer Raum (i engdnzende Nulzungen

Inrenstadt als Tretpunkl

sbamerchier gusch rahe parkiaum

Babslirchon in dhar Inngtadt

| FuBgliog zone | Vesehisber Boreich

gewerbliche und immobilienwirtschaflliche Starken

Zenfrurnglunklianen, seniraldctiche Ernchiungan

FesteEyanta in der Innenstadt Allstsd . home ourintisehs Frequens

Gesundhetawesen (Arzte, Apotheken, Krankenpflege elc) ais “zweites Ruckgrat”

Legrsiandsperobiematik raumlich emgrenzhar

Init:ativen und Engagemant inkaler Akteurs, hoher Onganisaticnsgrad ges Gewsrbes|

Mebensnander voi Gastronomie, Einkauf, Deersiemstunyg, Gesusdheiswesan, Touri|

haher Ared msabergedihner Lidan

S IR I S R R R EIE I G IR =

innere Schwachen der Innenstadt
stadtebauliche Schwachen

fehlende rgumiicha Infegration Allstadt - nnersimot

Detizita g Mahversorgung

£ T, tehlends Wohmumbesdgueal (1A [Gean), Unatraktivitat des Wahnens fir Familien

kgam Frezerangabote (Kullur, Spon, Kindeaspiel ) i der [ncengtad)

wange gemitiche Aufenthalzsflachen chne Honsumaonick

Stagnabon und verhgrate Verhandiungen bel Schlissslorundstucken

Lesrstande. £.T. mangelhatter Erhaltungszustand von Gabiuden

Gestaltungsdafizile der nnensiadl - stfidiebesich abanso wia bl Werbung und Schy

allgeguradrigs Hniafotstuasionen

lineare Strukiur des Enkautsbersichs

SRR LR R S ) L R R R
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Sitzung der okalen Parinerschaft am 27.10.2009 - TOP SWOT-Analyse
gewerbliche und immoblilienwirtschaftiiche Schwachen

Detzite im Branchenmix, Licken in Angebotspaletie, kaum Freguenzirgger
#.T. hoha Gewerbarmisten

wenig “Kraativwirtschalt” una "Szene”

uRfutiCiande Reprdsenians von (SnetEtadintaressan in der Sladtpolitik

hohe Fluktuation der Einssitandels und Gastrenormio-Satriabe in der Innenslad)
langjdihnge Loersiande mil Ausstrahlungswirkung

Fetlende Anpassung des Einzefnenceis en Winsche von Tourigten wie Bewohner
imagedefizite ais Enkaufs"zaninum”, zuwanig Enkaulsathmosghing

Disdizite im Mistmanagemiant bai Gawerbedlachan

kawn gebdhrenfree Parkpidtze

oo piirgertging, Verhalben der OrdnungshitenVersarmungen

Slol=wlulalwp|T|=|w|lulaleld
-

EAP, 15.10.2008 Eig/Ba A

Baurn fiir try Anmariungen und Kommentars
| &8 @bl nur enen LeamnstEnd.. ..

2 Purikl Fraizeitangenote: in HP fehlen sigentlich zeitgeméBe Spielgerate Tir die Kinder
» FuBigiingoraone rmugs sum Verweilen antegen, = "Kommiunikationstiref™ und »"Erlebniskaul
warden. = Die Altstadt darf kein *WMusesum” wendan. »Parkiaitsystemt Or Autas fahit. » “Leiiu
der Fuliganger vom Parkhol [ber die Fuligangerzons in die Altstadt fehit. FuBgénger

“won enien” duch de Passage in die FulBgdngpersone und weiles in dia Altslad
weden. =Inhaber geflitrle Laden machen manchmal sehr bequern {Machicigeregelung baw
dig Einglellung: uns reicht es . . .|
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Anlage 8 Legitimation fir die Befragungen

KREISSTADT HEPPENHEIM
DER MAGISTRAT

Ther Muguhinil dier Kisisstadl « Pestiacr 1508« S4654 Heppeersin Cienskabaudn  Grolfsrabe 70

Twtafon: el B sa
Dk 1082 531311 5
Tessmiens: 1082 52511 38
Buskunfl acteil:  Harr Dv. Nawmman
Sprechsiunden: Mo - Fr. 8- 12 Uer

v ZReRan s Scnmsibeny Linsar Zaithen Do
oft E0=550 Mawhg G807 2009

Aktiver Kernbergich innenstadt
Befragung unter Bewohnern, Geschaftsleuten und Grundeigentiimern

Bestitigung
{iper die Durchiihming einar Untersuchung
im Aktiven Kernbersich Innenstadt

ot Rreiastac: ioppeniaim

erfordardich.

istrat mit d des nteg: Hmrm%
B TS erS T Kesmassbtaton o o, s B
Innenstadl Heppenheim

’ durch Neben Expertsn werden dazu auch in
befragh. dieser Befragungen ist es, und Einschitzungen der in

st
Erfahrung zu bringen und ebenso deran und ldeen zur
Em@ngdwhmt

wnmmﬁﬂmw|wmwmmmmm
Ihre Mitarbeil am Ziel einer postivan Enteicklung der Innenstadt beizutragen.

Das Biiro und seine Mitarbeiter sing nach § 138 (3) BauGB zum Datenschulz verpflichtat
wmmwmmm Kw@m weiterzugsben. Ihre

Angaben werdan betandell. £s keine die auf
ginzeing Beirebe oder genchiet ist oder bei der Rickschidsse einzaing
Unlemehmen maglich waren.
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ammmnmmmmnmmm

Stadtplanung, Bauan und Immobidienmanagament mitgetedt.

Dennaoch it thre Beteiligung an der y fresiwillig. Zur wvan Fragen
stenen muwmw 0173 - 3235430 (per
e-miadl” info@esprojakide

131'“' r bei der st Herr Dr. Naumann unier Telefon 06252 /

Dia Mitarbaitar dear _amwm#mmwmm
Bnan | aus.

it freundlchen Grifen
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