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Vorbemerkung

Im August 2011 erteilte die Mathematikon Heidelberg GmbH (Gesellschaft nach Schwei-
zer Recht) & Co. KG, Heidelberg, der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erarbeitung einer Studie fur den Nahversorgungs-
standort Berliner Stral3e in Heidelberg (Stadtteil Neuenheim). Anlass zur Erstellung einer
Markt- und Vertraglichkeitsuntersuchung ist die geplante Entwicklung einer derzeit als
Stellplatzanlage der Universitat Heidelberg genutzten Flache entlang der Berliner StralRe
zwischen Ménchhofstral3e und der Stral3e “Im Neuenheimer Feld".

Ausgangspunkt fur die Bearbeitung waren die vom Vorhabentrager bereitgestellten Unter-
lagen zu den geplanten Einzelhandelsnutzungen am Projektstandort. Erganzend wurden
im September 2011 eine Standortbegehung sowie eine projektspezifische Datenaktuali-
sierung zum Zentrenkonzept der Stadt Heidelberg 2006 durchgefuhrt. Dartber hinaus
standen der GMA Daten und Informationen des Statistischen Bundesamtes, des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wirttemberg, der Stadt Heidelberg, der Auftraggeberin sowie
GMA-interne Unterlagen zur Verfigung. Die Daten der Untersuchung wurden von den
Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufberei-
tet und nach neuesten wissenschaftlichen Erkenntnissen ausgewertet.

Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir den Vorha-
bentrager sowie fir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der
Stadt Heidelberg.

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemafd § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder Veréffentlichung (auch auszugsweise) ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmi-
gung der GMA und der Auftraggeberin unter Angabe der Quelle zuléssig.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Oktober 2011
SH/WRJ/wym
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Universitatsstadt Heidelberg wird seit Jahren die Entwicklung der Achse ,Berliner
Stral3e” zwischen Ernst-Walz-Briicke und Technologiepark diskutiert. Im Teilbereich zwi-
schen Ménchhofstral3e und der Stral3e ,Im Neuenheimer Feld” ist vom Vorhabentréger,
der Mathematikon GmbH (Gesellschaft nach Schweizer Recht) & Co. KG, Heidelberg, ein
mehrfach gegliederter Baukérper geplant. Fir das Erdgeschoss sind im nordlichen Bauteil
Flachen fir Einzelhandel, einzelhandelsnahe Dienstleistungen sowie Gastronomie vorge-
sehen. Ziel der vorliegenden Untersuchung ist es die stadtebauliche und raumordnerische
Vertraglichkeit der am Standort vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen zu prifen. Dabei
wird der Frage nachgegangen, wie sich das Vorhaben auf die Nahversorgungssituation

auswirkt.

Im Rahmen der Erstellung der vorliegenden Untersuchung werden folgende Arbeitsschrit-

te durchgefihrt:

= Standortbeschreibung und -bewertung sowie Einordnung des Mikrostandortes Ber-

liner StralRe in das Standortgefuge der Universitatsstadt Heidelberg

= Darstellung des geplanten Projektes im Rahmen des staddtebaulichen Entwick-

lungskonzeptes ,Berliner StralRe*

= Ermittlung des Nachfragepotenzials fir Einzelhandelsnutzungen differenziert nach
Nutzergruppen
= Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum (Aktuali-

sierung der vorliegenden GMA-Bestandsdaten aus dem Jahr 2006)

= Ermittlung der Auswirkungen des Projektes auf die Innenstadtentwicklung bzw. auf
die Nahversorgungsstrukturen in Heidelberg und im Umland.
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2. Projektbeschreibung

Auf dem derzeit als Parkplatz genutzten Grundstick zwischen der MdnchhofstraRe und
der StralRe ,Im Neuenheimer Feld” ist die Entwicklung eines mehrfach gegliederten Bau-
korpers (sog. ,Mathematikon®) vorgesehen.

GemalR den vorliegenden Planunterlagen soll der kleinere Bauteil A an der Ménchhof-
straRe eine Bruttogeschossflache von insgesamt rd. 20.000 m2 (inkl. Untergeschossen)
haben. Der Bauteil A ist als Seminar- und Institutsgeb&ude fur die Fakultaten der Mathe-
matik und Informatik vorgesehen.

Bauteil B, welcher lediglich im Erdgeschoss eine durchgehende Nutzflache besitzt, ist in
zwei Baukdrper gegliedert und soll insgesamt eine Bruttogeschossflache von rd.
48.000 m?2 (inkl. Untergeschossen) haben. Im Untergeschoss ist die Einrichtung einer Tief-
garage mit ca. 400 Stellplatzen vorgesehen. Das Erdgeschoss sowie teilweise das 1.
Obergeschoss sollen der Unterbringung von Einzelhandelsnutzungen sowie von Flachen
fur konsumnahe Dienstleistungen bzw. gastronomische Einheiten dienen. Die Einzelhan-
delsnutzungen sollen nach Angaben der Auftraggeberin auf die potenziellen Nutzergrup-
pen abgestimmt sein und werden voraussichtlich einen Schwerpunkt im Nahversorgungs-
bereich haben. In den Obergeschossen des Bauteils B ist die Belegung z. B. durch Biiro-
flachen vorgesehen.

Nach aktuellem Planungsstand sind am Projektstandort folgende gréRere Einzelhan-
delsnutzungen vorgesehen:

. Lebensmittel ca. 3.100 m? VK
0 Betriebstyp Discounter ca. 1.300 m2 VK
0 Betriebstyp Vollsortimenter ca. 1.800 m? VK
] Drogeriewaren ca. 800 m? VK

Die Einzelhandelsstruktur wird sich bei dem vorliegenden Konzept aus drei GroR3flachen
sowie mehreren kleineren Flachen zwischen 50 und 300 m2 (Backerei, Metzgerei, Apo-
theke und Bucher, Schreibwaren / Birobedarf) zusammensetzen. Durch das Nutzungs-
konzept kann eine qualitativ ansprechende und quantitativ adaquate Grundversorgung im
Stadatteil, entsprechend den Bedurfnissen, sichergestellt werden.
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Als Erganzungen zum Einzelhandel sind fir diesen Standort geeignete zusatzliche
Dienstleistungsangebote wie z. B. Copy-Shop, Frisor, Reisebliro vorgesehen. Daflr
werden eigenstandige Kleinflachen zu berlcksichtigt, wahrend z. B. die Postannahmestel-
le beispielsweise in den Lebensmittelanbieter integriert werden kann. Darlber hinaus ist
die Einrichtung eines 24 h zugéanglichen Bankautomaten am Planstandort denkbar. Fir
die genannten Dienstleistungsnutzungen sind Kleinflachen / Shops von jeweils max.
100 m? anzusetzen.

Daneben sind gastronomische Angebote wie z. B. im Bereich Café / Systemgastrono-
mie angedacht. Diese Angebote sind insbesondere fir eine Belebung und eine Erhdhung
der Verweildauer gegen Abend zielfihrend. Hierbei handelt es sich um mittelgrof3e FIl&-
chen mit einer Gesamtgroe von rd. 300 - 500 m2,

3. Einordnung der Planungen in das Entwicklungskonzept ,Berliner
Stral3e”

Bereits im Jahr 2008 wurden im Rahmen des von der Stadt Heidelberg beschlossenen
Entwicklungskonzeptes , Berliner Straf3e* erste Planungsempfehlungen zur baulichen
Entwicklung der Universitat entlang der Berliner Strae getroffen.’ Historisch betrachtet
gibt es folgende gutachterliche Einschatzungen zu einer Entwicklung in der Berliner Stra-
Re:

= Im Jahr 1997 wurde in einer Einzelhandelsstrukturuntersuchung durch das Biro
AGENDA/Concepta die Versorgungssituation in allen Stadtteilen untersucht. Dabei
hat man fur den Stadtteil Neuenheim eine im Vergleich zu anderen Stadtteilen
deutliche Unterversorgung im Lebensmittelbereich festgestellt.

= Im Jahr 2000 wurde die Ansiedlung eines SB-Warenhauses im Norden von Hei-
delberg untersucht, mit dem Ergebnis, dass ein SB-Warenhaus mit einer Gesamt-
flache von ca. 4000 m? an der Berliner Stral3e vertretbar ist, wenn es an einem
stadtebaulich integrierten Standort angesiedelt wird.

= Im Jahr 2006 wurde im ,Zentrenkonzept fir die Universitatsstadt Heidelberg unter
besonderer Berlicksichtigung mdglicher grof3flachiger Ansiedlungen sowie der
Nahversorgung"“ diese Einschatzung bestatigt.

Quelle: Stadt Heidelberg, Dezernat flr Bauen und Verkehr, Stadtplanungsamt; 13. Marz
2008, S. 44ff.
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Die im Rahmen des Entwicklungskonzeptes erarbeiteten Aussagen wurden seitens der
Auftraggeberin beispielhaft aufgegriffen:

= Anordnung zentraler Einrichtungen der Universitat und von Infrastruktureinrichtun-
gen, wie Laden und Dienstleistungsangeboten an zentralen Bereichen entlang der
Berliner StralRe, um sowohl den Universitatsangestellten und Studenten als auch
den Bewohnern von Neuenheim und Handschuhsheim ein entsprechendes Ange-
bot zu Verfliigung zu stellen

= Ansiedlung eines gréReren Einkaufsmagneten mit Vollsortiment

. Stadtraumliche und stadtgestalterische Grinden fir hohe Anforderungen an einen
Standort fir grof3flachigen Einzelhandel

. Schaffung einer in ein Bauwerk integrierten Einrichtung, deren Erdgeschossgestal-
tung zur Belebung des StraRenraums beitragt

= Vorhaltung ergédnzender Sortimente wie wissenschaftsnahe Angebote, spezielle
Angebote fur studentische Wohn- und Lebensbedarfe, Gastronomie und weiterge-
hende verbrauchernahe Dienstleistungen.
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Il. Standortanalyse bzw. -bewertung

1. Makrostandort Heidelberg

Heidelberg ist gemal? Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002 als Oberzent-
rum ausgewiesen. Zum Mittelbereich gehdren Dossenheim, Schriesheim, Wilhelmsfeld,
Heddesbach, Heiligkreuzsteinach, Schonau, Neckargemind, Wiesenbach, Bammental,
Gaiberg, Leimen, Nuf3loch, Sandhausen und Eppelheim.

Die nachstgelegenen Oberzentren sind die rund 20 km nordwestlich gelegenen Stadte
Mannheim und Ludwigshafen am Rhein (Rheinland-Pfalz), welche zusammen mit Heidel-
berg als gemeinsames, Landesgrenzen uberschreitendes Oberzentrum ausgewiesen
sind, sowie Karlsruhe im Siden und Darmstadt im Norden.

AulB3erdem verfugt Heidelberg tber eine gute verkehrliche Anbindung an das tberregiona-
le StraBennetz. Mit Anschlussstellen an die Autobahn A 5 (Karlsruhe / Frankfurt) und im
weiteren Verlauf an die Autobahn A 656 (Heidelberg — Mannheim / Ludwigshafen) sowie
an die A 6 (Ludwigshafen / Mannheim — Heilbronn) und an die A 67 (Ludwigshafen /
Mannheim — Frankfurt) ist eine gute Uberregionale Verkehrsanbindung gewahrleistet. Die
Bundesstralen B 3 und B 37 erganzen das regionale Verkehrsnetz in Nord-Sud- bzw.
Ost-West-Richtung.

Die Stadt Heidelberg zahlt derzeit gemaR eigener Fortschreibung 139.937 Einwohner!
(inkl. Nebenwohnsitze), wobei davon 133.763 Einwohner bzw. ca. 96 % einen Haupt-
wohnsitz in Heidelberg besitzen.

Die Wirtschaftsstruktur von Heidelberg wird stark durch den tertiaren Sektor gepragt. Be-
zug nehmend auf die Beschaftigten nach Wirtschaftszweigen liegt der Anteil bei den
~Sonstigen Dienstleistungen® bei rund 67 %. In den Bereichen ,Produzierendes Gewerbe*
und ,Handel, Verkehr, Gastgewerbe" bewegen sich die Anteilswerte zwischen 16 und
17 %. Die regionale wirtschaftliche Ausstrahlungskraft der Stadt wird insbesondere durch
einen signifikant hohen Einpendleriberschuss gekennzeichnet. Von den insgesamt ca.
75.500 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Heidelberg sind allein ca.
55.100 Einpendler.

! inkl. Nebenwohnsitze; Quelle: Amt fir Stadtentwicklung und Statistik; Stand: 31.12.2010

5
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Das Oberzentrum Heidelberg verfugt tUber eine differenzierte Versorgungsstruktur, dabei
sind folgende Standortkategorien festzuhalten:

= A-Zentrum (Einkaufsinnenstadt): Als Ubergeordnetes Versorgungszentrum ist
die Einkaufsinnenstadt zu bezeichnen. Mit einer gesamtstadtischen und tberdrtli-
chen Versorgungsfunktion bildet diese den Schwerpunkt der oberzentralen Versor-
gungsstruktur.

= B-Zentren (Ubergeordnete Stadtteilzentren): Zentren des Typ B finden sich in
den Stadtteilen Bergheim und Weststadt. Beide Bereiche sind der Heidelberger In-
nenstadt nach zugeordnet, bilden jedoch unter funktionalen und stadtebaulichen
Gesichtspunkten (anderes Erscheinungsbild) sowie im Hinblick auf die Besatzdich-
te und die Versorgungsfunktion keine Einheit mehr mit dieser.

. C-Zentren (Nahversorgungsstandorte): Die C-Zentren (Handschuhsheim, Neu-
enheim, Ziegelhausen, Rohrbach und Kirchheim) sichern die wohnortnahe Versor-
gung und sind vor diesem Hintergrund im Einzelhandelskonzept der Stadt Heidel-
berg besonders zu bertcksichtigen. Diese Standortbereiche ubernehmen eine er-
weiterte Nahversorgungsfunktion, teilweise auch fur benachbarte Stadtteile. Ihnen
kommt allerdings keine gesamtstadtische Versorgungsfunktion mehr zu.

= C-Zentren mit besonderem Entwicklungsbedarf: Bei diesen Nahversorgungs-
zentren (Pfaffengrund, Wieblingen, Boxberg und Emmertsgrund) handelt es sich
um Gebiete mit einem niedrigen Bevélkerungsanteil, so dass klassische Formen
des Lebensmitteleinzelhandels hier kaum angesiedelt werden kdnnen. Allerdings
konnen sich Uber alternative Konzepte aus dem Nahversorgungsbereich ggf. An-
satzpunkte zur Verbesserung der Versorgungssituation ergeben.

= Dezentrale Einzelhandelsagglomerationen: Die beiden wesentlichen dezentra-
len Einzelhandelsstandorte ,Rohrbach-Sid* und ,Eppelheimer Strafl3e* verfligen
flachenbezogen Uber eine der Innenstadt gleiche Bedeutung (ca. 71.000 m2 VK
bzw. ca. 30 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache).

Neben der dargestellten Versorgungsstruktur innerhalb der Gesamtstadt Heidelberg ist an
dieser Stelle auf das Stadtentwicklungsprojekt ,Bahnstadt” hinzuweisen. Im Bereich des
ehemaligen Rangier- und Glterbahnhofs wird ein neues Stadtquartier entwickelt. Neben
einem Campus sollen Flachen fir Wohnen, gewerbliche Nutzungen und Freiflachen zur
Verfiigung gestellt werden. Nach Angaben der Wirtschaftsférderung der Stadt Heidelberg
sind in diesem Bereich Verkaufsflachen in einem Umfang von ca. 6.000 — 7.000 m?2 fur
Einzelhandelsnutzungen vorgesehen. Dabei ist insbesondere auf den geplanten grof3fla-
chigen Lebensmittelmarkt der Fa. Scheck-In auf rd. 4.000 m2 Verkaufsflache hinzuweisen.
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Karte 1: Lage der Stadt Heidelberg und zentralértliche Struktur der Region Beratung und Umsetzung
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2. Mikrostandort Berliner StralRe

Der Planstandort liegt im Stadtteil Neuenheim an der Grenze zum Stadtteil Handschuhs-
heim und erstreckt sich westlich der Berliner StraRe zwischen MonchhofstraRe und der

StraRe ,Im Neuenheimer Feld"“.

Die beiden Stadtteile Neuenheim und Handschuhsheim verfugt Gber eine Bevolkerung
von rd. 31.350 Personen, wobei rund 29.700 Einwohner bzw. ca. 95 % dort ihren Haupt-
wohnsitz haben'. Insgesamt stellen die Stadtteile einen Bevélkerungsanteil von ca. 22 %
an der Gesamtstadt dar. Der Stadtteil Neuenheim selbst ist in drei Teilbereiche (Ost, Mit-
te, West) gegliedert, wobei der Bereich Neuenheim-Mitte den grofdten Bevolkerungsanteil
von rd. 9.000 Personen umfasst. Innerhalb des Stadtteils Handschuhsheim, welcher in
vier Teilbereiche gegliedert ist, verfiugen Handschuhsheim-West und -Ost Uber die starks-
ten Anteile an der Wohnbevdélkerung. Der Bereich Klausenpfad-Sud ist ganz tiberwiegend
durch studentisches Wohnen gepragt. Bezug nehmend auf die Lage innerhalb der Ge-
samtstadt Heidelberg ist der Stadtteil Neuenheim zusammen mit dem Stadtteil Hand-
schuhsheim durch den Neckar rdumlich von der restlichen Kernstadt Heidelberg getrennt

und nur Uber zwei Bricken mit ihr verbunden.

Der Standort wird aktuell als kostenpflichtiger Parkplatz durch die Studierenden sowie die
Beschaftigten der Universitat bzw. des -klinikums Heidelberg genutzt. Sudlich des Stand-
ortes grenzt ebenfalls eine Stellplatzanlage an. Nérdlich schlieen sich Studentenwohn-
heime an. Perspektivisch ist hier die Realisierung eines Campus-Hotels vorgesehen. Wei-
ter westlich des Planstandortes befinden sich Universitatsgebaude (Institut fir Umwelt-
physik, zoologisches Institut, geologisches Institut). Ostlich der Berliner StralRe schlieRen
sich Wohnbebauung sowie einzelne gewerbliche Nutzungen (Gastronomie, studentische

Unternehmensberatung, Heidelberg Cement) an.

Unter verkehrlichen Gesichtspunkten ist der Planstandort (insbesondere, die im Bau-
teil B vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen) tber die Berliner Stral3e sowie die Stral3e
-Im Neuenheimer Feld* angebunden. Die Berliner Stral3e, die als HaupterschlielRungsach-
se im nordlichen Stadtteil Neuenheim fungiert, ist aufgrund der vorhandenen Stral3en-

bahntrasse entsprechend der Richtungsfahrbahnen raumlich getrennt. Aus Richtung Su-

Quelle: Amt fir Stadtentwicklung und Statistik Heidelberg; Stand: 31.12.2010
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den (restliche Kernstadt) kommend, ist eine Anbindung Uber die vorhandene Linksabbie-
gerspur zum Planstandort gegeben. Bezug nehmend auf den OPNV ist auf die beiden
Haltestellen der Stral3enbahn (Linien 21 und 24) ,Technologiepark® und ,Bunsen-
Gymnasium*“ hinzuweisen. Neben der Stralenbahn wird der Planstandort innerhalb des
Universitatscampus durch die Buslinien 31, 32 und 37 bedient. Neben der verkehrlichen
Erreichbarkeit fir Pkw-Kunden sowie dem Anschluss an den OPNV ist zudem auf die

Anbindung durch die vorhandenen Radwege entlang der Berliner Stral3e hinzuweisen.

Abbildung 1: Aufnahmen des Planstandortes "Berliner Straf3e"

Blick von Sitiden Blick von Berliner Strale

. £ { ‘I
= .~-r"}..f1-':-'r§.1:i

Blick von der Straf3e ,Im Neuenheimer Feld“
Quelle: GMA September 2011

Eine ful3laufige Erreichbarkeit von den Wohngebieten dstlich der Berliner Stral3e, die
eine gewisse raumliche Barriere darstellt, ist Uber FuRgangerampeln sowie die Zuwegung
zur Berliner StralRe vorhanden. Fir die Studentenwohnheime auf dem Campus, insbe-
sondere unmittelbar nérdlich des Planstandortes ist ebenfalls eine fuRlaufige Erreichbar-

keit gegeben.
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Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage des Standortes sowie der geplanten Dimensionie-
rung entlang der Berliner Stral’e kann von einer optimalen Sichtbarkeit der Gebaude

ausgegangen werden.

Aus regionalplanerischer Sicht handelt es sich bei dem Planstandort um einen zentral-
ortlichen Standortbereich. Gemafd des Teilregionalplans Unterer Neckar, Plankapitel
2.2.5, sind zentralortliche Standortbereiche als zusammenhangende, stéadtebaulich ge-
wachsene Siedlungsbereiche definiert, in denen regionalbedeutsame Einzelhandelsgrof3-
projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig sind. Unter Zugrundelegung des
Heidelberger ,Modells Raumliche Ordnung“ und des Siedlungsstrukturkonzeptes
stellt die Berliner Straf3e eine wichtige Entwicklungsachse dar. Im sektoralen Plan ,Zent-
ren“ ist die Berliner Stral3e als Entwicklungskorridor 3. Ordnung mit der Ansiedlung von
kerngebietstypischen Nutzungen ausgewiesen. Zudem wird hier die Ausbildung eines
Zentrums zur Quartierversorgung im Bereich zwischen MdnchhofstraRe und Blumental-
stralRe vorgeschlagen. Im Stadtteilrahmenplan Neuenheim 2002 wird die Berliner Stra-
Be ebenfalls als Handlungsschwerpunkt benannt. Dabei steht das Ziel im Vordergrund,
die Berliner StralRe zu einem stadtischen Boulevard aufzuwerten. Im Entwicklungskon-
zept ,Berliner Stral’e 2008" ist Bezug nehmend auf den Einzelhandel fir den Bereich
.Platz Mitte" die Errichtung eines Quartierszentrums mit Einzelhandelseinrichtungen zur
Nahversorgung mit ca. 3.000 m? Verkaufsflache vorgesehen.

Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen Einfluss auf die
Ausstrahlung, die Marktdurchdringung des Planobjektes. Dabei sind folgende positive
Standortfaktoren anzufuhren:

+ hohe Verkehrsgunst (gute innerdrtliche Verkehrsanbindung)

+ hoher Bekanntheitsgrad des Standortes durch die Universitat

+ Standort im zentralen Bereich des Gesamtprojektes ,Entwicklung Berliner Stral3e*
+ fuBlaufig erreichbares Einwohnerpotenzial (Verkehrsvermeidung)

+ hohes Studenten- und Beschaftigtenpotenzial im Umfeld des Planstandortes

+ zusatzliche Streuumsatze durch Géaste der Universitat und Pendler

+ Anbindung an das OPNV-Netz durch StraRenbahn- und Bushaltestellen im unmit-

telbaren Standortumfeld

+ Anbindung an das vorhandene Radwegenetz
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+ sehr gute Sichtbarkeit (= Werbewirksamkeit)

+ stadtebaulich integrierter Standort.

Aus den vorhandenen Bevolkerungspotenzialen (Wohnbevélkerung, Studentisches Woh-
nen, Studenten, Beschéftigte), die im Umfeld vorhanden sind sowie der unterdurchschnitt-
lichen Versorgungssituation im Stadtteil ergeben sich Chancen fir eine wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Planvorhabens. Risiken sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu

erkennen.

Aus stadtebaulich funktionalen Gesichtspunkten fugt sich der Planstandort mit seinen
angestrebten Einzelhandelsnutzungen gut in den Stadtteil Neuenheim ein. Der Standort
ist mit den verschiedenen Verkehrsmitteln gut bis sehr gut zu erreichen. Aufgrund seiner
Lage und der damit einhergehenden ful3laufigen Erreichbarkeit vom Campus bzw. vom
restlichen Stadtteil (gewisse Barrierewirkung der Berliner Stral3e) aus kann das Vorhaben
die vorgesehene Nahversorgung Ubernehmen. Zudem tragt der wohnortnahe Standort zur
Verkehrsvermeidung bei, da die Wohnbevidlkerung derzeit Standorte aufRerhalb des

Stadstteils fur die Versorgung aufsucht.

Aus wirtschaftlicher Sicht ist der Standort fur Einzelhandelsnutzungen vor dem Hinter-
grund der Entwicklungsperspektive des Gesamtprojektes ,Berliner StraRe* und der hohen
Verkehrsgunst als geeignet einzustufen. Die Werbewirksamkeit kann aufgrund der Lage
an der Pendlerstrecke bzw. der VerbindungsstraRe zur Kernstadt Heidelberg als optimal

gewertet werden.
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Karte 2: Planstandort ,,Berliner Stral3e* im Versorgungsgefluge der Stadtteile Neuenheim und G MA’
Handschuhsheim; strukturprdgende Anbieter

Beratung und Umsetzung

=]

Versorgungsstandort ,,Fritz-Frey-Stralie / '-
Im Weiher* o

s C-Zentrum Handschuhsheim

Legende:

Rewe City; 300 — 400 m2 VK
Schlecker; 100 — 150 m2 VK
Lidl; 400 — 500 m2 VK
Nahkauf; 300 — 400 m2 VK
Rossmann; 350 — 400 m2 VK
Penny; 200 — 300 m2 VK
Yildiz , bis 100 m2 VK

Rewe; 2.500 — 3.000 m2 VK
Lidl; 800 — 900 m2 VK

I: Planstandort

C-Zentrum Neuenheim

Campus der Universitéat
Heidelberg 3

O~NO A WNPE

Aldi; 800 — 900 m2 VK
Fullhorn; 700 — 800 m2 VK
dm; 700 — 800 m2 VK

erstellt mit RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2011 in Abstimmung
mit der Stadt Heidelberg

A-Zentrum Innenstadt
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lll.  Nachfragepotenzial im Untersuchungsraum

1. Zielgruppen und deren spezielle Versorgungserfordernisse

Aufgrund der Lage des Standortes in Universitatsnahe und der damit einhergehenden
speziellen Konstellation sowie der geplanten Nutzungsstruktur des Vorhabens sind neben
der Wohnbevdélkerung in den Stadtteilen v. a. die Studierenden auf dem Campus und die
vor Ort-Beschaftigten der Universitat bzw. des -klinikums als Hauptnutzergruppen festzu-
halten. Die Nutzer- bzw. Zielgruppen weisen hohe Versorgungserfordernisse im Einzel-
handel sowie im Dienstleistungssektor auf. Dabei sind folgende schwerpunktmafige Ver-
sorgungserfordernisse je Nutzer- bzw. Zielgruppe zu nennen. Hierbei ist eine klare Fo-
kussierung auf das Convenience-Segment zu erwarten.

Versorgungserfordernisse

Nutzer- / Zielgruppe

Einzelhandel Dienstleistungen
Wohnbevélkerung Lebensmittel, Drogeriewaren, Gastronomie, Bank(-automat),
Stadtteil Neuenheim Apotheke, Zeitschriften Postannahmestelle
. Lebensmittel, Drogeriewaren, Gastronomie, Bank(-automat),
Studentisches Wohnen Apotheke, Zeitschriften Reisebiro
Studierende auf dem Lebensmittel, Drogeriewaren, Gastronomie, Copy-Shop,

Bank(-automat), Postannahme-

Campus Bicher, Zeitschriften stelle, Reisebiiro

Beschaftigte auf dem
Campus (Universitét Lebensmittel, Drogeriewaren
bzw. -klinikum)

Gastronomie, Bank(-automat),
Postannahmestelle

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2011

Aus den Versorgungserfordernissen hervorgehend wird im Folgenden eine Abgrenzung
der projektrelevanten Bevolkerungspotenziale vorgenommen.
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2. Einzugsgebiet

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes stellt eine der wesentlichen Grundlagen zur Ermitt-
lung der Bevdlkerungszahl und damit der zur Verfiigung stehenden Kaufkraft dar. Als
Kerneinzugsgebiet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den
Standort regelmafig aufsuchen. Bei der Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes wurden
folgende Kriterien bericksichtigt:

= die spezielle Lage und Verkehrsanbindung des Planstandortes im Untersuchungs-
raum

. geografische / topografische Bedingungen sowie die Siedlungsstruktur im Unter-
suchungsraum

= die projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

= Zeit und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswer-
te).

Vor diesem Hintergrund sowie den fir den Standort spezifischen Nutzergruppen kann fir
Einzelhandelsnutzungen am Planstandort folgendes Einzugsgebiet definiert werden:

= Das ,rdumlich“ abgrenzbare Kerneinzugsgebiet wird sich auf die Wohnbevolke-
rung? der Stadtteile Neuenheim und Handschuhsheim mit ca. 29.700 Einwohnern

beschrénken. Gegliedert nach Zonen sind folgende Bevdlkerungspotenziale vor-

handen:
. Zone la: Neuenheim: ca. 12.700 Einwohner
. Zone Ib: Handschuhsheim: ca. 17.000 Einwohner
= Das zusatzlich abgrenzbare Bevélkerungspotenzial, welches Uberwiegend keine

raumliche Zuordnung innerhalb der Gesamtstadt erfahrt, beriicksichtigt die o. g.

Nutzergruppen. Folgende Potenziale sind dabei im Einzelnen zu nennen:

Die GMA hat in Deutschland bereits mehrere hundert Verbraucherbefragungen durchge-
fuhrt, so dass zum Verbraucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
AusschlieB3lich Beriicksichtigung der Hauptwohnsitze, da der Uberwiegende Teil der Per-
sonen mit einem Nebenwohnsitz in diesen Stadtteilen Studenten sind.
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= Beschaftigte der Universitat bzw. des Universi- N
ca. 9.000 Personen

tatsklinikums

=  davon Beschéftigte mit Wohnort aul3er-
halb der Stadtteile Neuenheim und Hand- ca. 3.500 Personen?

schuhsheim

. Studierende auf dem Campus (inkl. Studen- 5
ca. 14.000 Personen

tenwohnheime im Bereich Klausenpfad)

In der Summe steht den Einzelhandelsnutzungen am Planstandort ,Berliner StraRe* ein
Bevélkerungspotenzial von 47.200 Personen zur Verfigung. Davon entfallen ca. 63 %

auf Einwohner mit Hauptwohnsitz in den Stadtteilen Neuenheim und Handschuhsheim.

An dieser Stelle ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die potenziellen Nutzergruppen un-
terschiedliche Einkaufsgewohnheiten besitzen, so dass bei den Berechnungen zur Ein-
kaufswahrscheinlichkeit bzw. Marktdurchdringung die einzelnen Nutzergruppen eine Ge-
wichtung erfahren missen. Diese Gewichtung wird in einem spateren Kapitel innerhalb

der Marktanteilsprognose vorgenommen.

Neben dem einerseits am Standort vorhandenen Bevolkerungspotenzial sind zudem wei-
tere potenzielle Kundengruppen in die Betrachtung als Streuumsatze, deren Kaufkraftpo-

tenzial nur schwer rdumlich zuordenbar ist, einzubeziehen:

= Beschéftigte in den Obergeschossen des Bauteils B
= Géaste im geplanten Campus-Hotel bzw. Patienten des Universitatsklinikums
= Pendler und Streukunden von aufRerhalb bzw. aus der restlichen Stadt Heidelberg.

Quelle: Entwicklungskonzept ,Berliner Stral3e* 2008, Seite 55.
Wert in Abstimmung mit der Stadt Heidelberg

Studierende auf dem Campus, die nicht in den Studentenwohnheimen am Campus woh-
nen: Fachergruppen Humanmedizin / Allgemein — 4.940 Personen, Mathematik / Natur-
wissenschaften — 6.430 Personen, Sport — 420 Personen; Studierende der PH Heidel-
berg — ca. 4.200 Personen.
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3. Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Als Grundlage zur Ermittlung der projektrelevanten Kaufkraftvolumina dienen aktuelle
Daten des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Kaufkraftwerte. Die einzelhandelsrele-
vante Nachfrage (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) liegt laut GMA-Berechnungen im
Jahr 2011 bei ca. 5.349 € pro Kopf der Wohnbevélkerung in Deutschland. Unter Zugrun-
delegung der geplanten Branchen / Sortimente sind folgende Verbrauchsausgaben p. a.

differenziert zu nennen:

= Nahrungs- und Genussmittelsektor ca.1.810€

= Drogeriewaren ca.370 €

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten sind zur Berechnung der Kaufkraft die lokalen Kauf-
kraftkoeffizienten zu berlcksichtigen. Die Stadt Heidelberg verfiigt Uber einen durch-
schnittlichen Kaufkraftkoeffizienten von 99,7 (GfK Nirnberg).

3.1 Kaufkraftpotenzial der Wohnbevoélkerung in den Stadtteilen Neuenheim und

Handschuhsheim

Unter Zugrundelegung der Bevolkerungspotenziale sowie des regionalisierten Kaufkraft-
koeffizienten steht der Wohnbevélkerung in den Stadtteilen des Kerneinzugsgebietes ein

Kaufkraftpotenzial im

= Nahrungs- und Genussmittel von ca. 53,6 Mio. €

= Drogeriewarensegment von ca. 11,0 Mio. €

zur Verfugung. Differenziert nach Stadtteilen ergeben sich fur

= Neuenheim ca. 27,6 Mio. €
= Handschuhsheim ca. 37,0 Mio. €.

16



Anlage 10 zur Drucksache 0148/2012/BV

GMAS

Vertraglichkeitsanalyse Nahversorgungsstandort Berliner Straf3e, Heidelberg

3.2 Kaufkraftpotenzial der weiteren Nutzergruppen am Projektstandort

Differenziert nach Nutzergruppen ergeben sich die in der folgenden Tabelle dargestellten

sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale:

Tabelle 1: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet
Nutzergruppe / Branche Nahrungs- pnd Ge- Drogeriewaren
nussmittel
auf Beschéftigte der Universitat sowie _ )
) ) o ) 6,3 Mio. € 1,3 Mio. €
des Universitatsklinikums Heidelberg
auf Studierende auf dem Campus 25,3 Mio. € 5,2 Mio. €

Quelle: GMA-Berechnungen 2011

Fur Studenten liegen zu den Pro-Kopf-Ausgaben keine belastbaren Zahlen vor. Auf Basis
von Erfahrungswerten wird jedoch davon ausgegangen, dass diese Zielgruppe tendenziell
kleinere Haushaltsstrukturen und ein fehlendes Sparpotenzial beim Einkauf aufweist.

Dennoch ist fir den Konsum kein atypisches Verhalten zu konstatieren.
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IV. Angebotssituation im Untersuchungsraum

Die nachfolgenden Daten basieren auf einer projektbezogenen Aktualisierung der Einzel-
handelsbestandsdaten im Untersuchungsgebiet im September 2011. Dabei wurden die
Betriebe nach Umsatzschwerpunkt den einzelnen Warengruppen zugeordnet. Bezug
nehmend auf die Projektrelevanz erfolgt eine Darstellung der Angebotssituation be-
schrankt auf die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren und zu-

sammengefasst nach Bedarfsbereichen.

1. Stadtteil Neuenheim

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren im Stadtteil Neuenheim insgesamt 68 Betriebe des
Ladeneinzelhandels und -handwerks mit einer Gesamtverkaufsflache von 4.470 m2 und
einer Umsatzleistung von 310,2 Mio. € ansassig. Auf die projektrelevanten Sortimente
entfielen davon Betriebe auf einer Verkaufsflache von ca. 1.765 m2 und mit einer Umsatz-
leistung von 13,0 Mio. €.

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Neuenheim nach Bedarfsbereichen
Hauptwarengruppe / Verkaufsflache Umsatz
Bedarfsbereich in m2 in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.505 11,4
Drogeriewaren 260 1,6
restl. kurzfristiger Bedarf 150 55
kurzfristiger Bedarf 1.915 18,5
mittelfristiger Bedarf 1.345 6,0
langfristiger Bedarf 1.210 59
Einzelhandel gesamt 4.470 30,2
* Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: GMA-Erhebung; September 2011

Der kurzfristige Bedarfsbereich (nahversorgungsrelevante Sortimente) stellt bezogen
auf die Verkaufsflache sowie die Umsatzleistung den Schwerpunkt in der Handelsstruktur
des Stadtteils Neuenheim dar. Dabei ist auf die gro3eren Lebensmittelanbieter Rewe City
und Lidl hinzuweisen, die eine nur bedingt marktgerechte Verkaufsflache von max. 500 m?

und ein etwas in die Jahre gekommenes Erscheinungsbild aufweisen. Hinzukommen eine
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Vielzahl an kleinflachigen Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels und -handwerks, die
sich Uber das gesamte Stadtteilgebiet (inkl. Campus) verteilen. Daneben ist die Filiale des
Drogeriefachmarktes der Fa. Schlecker in der Ladenburger Stral3e zu nennen, die @hnlich
wie die Lebensmittelmérkte Uber eine im Vergleich zu leistungsféahigen Anbietern geringe
Verkaufsflache verfugt. Schlecker-Markte decken aufgrund ihrer Sortimentsausrichtung
nur den Grundbedarf an Drogeriewaren ab und bieten damit kein umfassendes Drogerie-
marktsortiment an. Das Angebot im kurzfristigen Bedarf ist insgesamt als ausbaufahig

einzustufen.

Der mittel- und langfristige Bedarfsbereich, der rund 60 % der Verkaufsfliche im
Stadtteil einnimmt, ist v. a. durch Anbieter im Fachgeschaftssegment gepréagt, die tber-
wiegend ein qualitativ wertiges Sortiment anbieten. Fachmarktbetreiber im Niedrigpreis-

Segment sind dagegen nicht im Stadtteil vorhanden.

Differenziert nach Standortlagen ist auf das im Zentrenkonzept der Stadt Heidelberg de-
finierte Nahversorgungszentrum mit stadtteilbezogenem Versorgungsbereich (C-Zentrum)
im Bereich ,Brickenstral3e” hinzuweisen, welches rund 60 % der ermittelten Verkaufsfla-
che auf sich vereint. Die weiteren Betriebe befinden sich vollstéandig in stadtebaulich integ-

rierten Standortlagen.

Das C-Zentrum verflgt Uber 41 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.600 m2

und einer Umsatzleistung von rund 17,2 Mio. €. Folgende Bestandsdaten sind festzuhal-

ten:

= Nahrungs- und Genussmittel 575 m2 VK (22 %)
= Drogeriewaren 120 m2 VK (4 %)
= restlicher kurzfristiger Bedarf 75 m2 VK (3 %)
= mittelfristiger Bedarf 1.085 m2 VK (42 %)
= langfristiger Bedarf 745 m2 VK (29 %)

Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt auf dem Segment ,Bekleidung, Schuhe, Sport“.
Insgesamt stellt der ansassige Lebensmitteldiscounter der Fa. Lidl den einzigen Fach-
markt innerhalb des C-Zentrums dar. Rund 80 % der Verkaufsflache werden durch Fach-

geschéfte zwischen 15 und 150 m2 VK belegt.
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2. Stadtteil Handschuhsheim

Im nordlich angrenzenden Stadtteil Handschuhsheim ist insgesamt von einer deutlich ho-
heren Gesamtverkaufsflache auszugehen. Bei einer Standortbesichtigung konnten insge-
samt 94 Betriebe mit 11.830 m2 VK und 74,5 Mio. € Umsatz ermittelt werden.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand im Stadtteil Handschuhsheim nach Bedarfsbe-
reichen
Hauptwarengruppe / Verkaufsflache Umsatz
Bedarfsbereich in m2 in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 6.755 39,7
Drogeriewaren 1.130 13,6
restl. kurzfristiger Bedarf 430 10,2
kurzfristiger Bedarf 8.315 63,4
mittelfristiger Bedarf 2.325 6,9
langfristiger Bedarf 1.190 4,2
Einzelhandel gesamt 11.830 74,5
* Rundungsdifferenzen méglich
Quelle: GMA-Erhebung; September 2011

Das Angebot im kurzfristigen Bedarf wird durch insbesondere die Anbieter im Norden des
Stadstteils im Bereich ,Fritz-Frey-Straf3e / Im Weiher* mit insgesamt 5.800 m2 VK gepragt.
In diesem Standortbereich sind neben den grof3flachigen Discountern der Fa. Aldi und Fa.
Lidl insbesondere die Fa. Rewe im Segment Vollsortimenter und die Fa. Fullhorn im
Segment der Bio-Supermarkte zu nennen. Im Drogeriewarenbereich ist zudem die Fa. dm
anzufuhren. Alle Anbieter verfigen Uber einen wettbewerbsfahigen Marktauftritt. Die Fa.
Rewe hat in den letzten Jahren durch einen Neubau und eine deutliche Ausweitung der
Verkaufsflache einen sehr leistungsfahigen Markt mit einer hohen Ausstrahlungskraft ge-

schaffen.

Im Stadtteil Handschuhsheim ist im Lebensmittelbereich des Weiteren der Penny-Markt in
der Dossenheimer Landstraf3e und der Nahkauf-Markt (friher HL) unweit des Planstand-
ortes jeweils auf einer relativ geringen Verkaufsflache von 200 — 300 m2 anzuftihren. Im
Drogeriewarensegment ist neben dem genannten dm-Markt noch eine Filiale der Fa.
Rossmann im C-Zentrum anséssig. Im Laufe der letzten Jahre sind die Filiale der Fa.

Schlecker in der Hans-Thoma-Stral3e sowie der Fa. Ihre Kette in der Zeppelinstral3e weg-
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gefallen. In den weiteren Branchen ist nachrichtlich insbesondere auf das Outlet der Fa.
Niebel Mode + Sport zu verweisen, die auf einer Verkaufsflache von rund 2.000 m?2 das

Segment Bekleidung auf einem qualitativ wertigen Niveau anbietet.

Im definierten C-Zentrum im Bereich Hans-Thoma-Platz und angrenzende Stral3enziige
ist in den projektrelevanten Sortimenten neben Kleinflachigen Betrieben des Lebensmit-

telhandwerks die Filiale der Fa. Rossmann zu nennen.

3. Einkaufsinnenstadt

Im Standortgeflige der Stadt Heidelberg stellen Teile der Altstadt die wesentliche Ein-
kaufslage dar. Dabei ist der statistische Bezirk Altstadt nicht mit der zentralen Einkaufsla-
ge gleichzustellen. Die funktionale Einkaufsinnenstadt (A-Zentrum) umfasst Teile des
statistischen Bezirkes Altstadt sowie des angrenzenden Bezirkes Bergheim u. a. mit Bis-
marckstraBe und Bismarckplatz. Innerhalb der Altstadt konzentriert sich der Hauptge-

schéaftsbesatz auf den westlichen Teil der Hauptstralle.

Gemal3 Zentrenkonzept der Stadt Heidelberg (2006) sind insgesamt 71.290 m2 VK in der

Innenstadt verortet, davon entfallen auf

= Nahrungs- und Genussmittelsektor 2.600 m2 VK (4 %)
= restl. kurzfristigen Bedarf 1.650 m2 VK (2 %)
= mittelfristigen Bedarf 53.640 m2 VK (75 %)
= langfristigen Bedarf 13.400 m2 VK (19 %).
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4. Bewertung der Angebotssituation

In der Gegenuberstellung der Versorgungskennziffern fir die Nahversorgung (Nahrungs-
und Genussmittelsektor, Drogeriewaren) der Stadtteile Neuenheim und Handschuhsheim
sowie der Stadt Heidelberg bzw. Kommunen &hnlicher GréRenordnung ergeben sich fol-

gende Werte:

Abbildung 2: Versorgungskennziffern im Vergleich

Stadtteil Stadtteil beide Stadtteile GMA- Stadt Heidelberg
Neuenheim Handschuhsheim Vergleichswert 10.- (2006)
20.000 EW Baden-
Wrttemberg

m Lebensmittel m Drogeriewaren

Quelle: GMA-Erhebung September 2011; GMA-Kennziffernstudie (2009)

Fur den Stadtteil Neuenheim ist im Vergleich eine unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung festzustellen. Die Vergleichswerte anderer Kommunen in Baden-
Wirttemberg wie auch der Durchschnittswert der Stadt Heidelberg bewegen sich auf ei-
nem deutlich hoheren Niveau. Dieses Defizit ist auf das Fehlen von Anbietern im Le-
bensmittel- bzw. Drogeriewarensegment mit wettbewerbsfahigen Verkaufsflachen zurtick-
zufihren. Wirde man an dieser Stelle die Beschéftigten bzw. Studierenden auf dem
Campus im Sinne einer Wohnbevdlkerung berlcksichtigen, dann wirde sich die Versor-

gungsausstattung deutlich schlechter darstellen.

Betrachtet man die Zentralitat bzw. Kaufkraftbindung (Verhéltnis Umsatz zu Kaufkraft
der Wohnbevdlkerung) insbesondere der nahversorgungsrelevanten Sortimente werden
die unterdurchschnittlichen Versorgungskennziffern weiter unterstrichen. Fir den Le-
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bensmittelbereich liegt die Bindungsquote durch den vorhandenen Einzelhandel in Neu-
enheim bei ca. 50 %, fur das Drogeriewarensegment bei ca. 30 % und damit ebenfalls auf

einem jeweils ausbauféhigen Niveau.

Die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes tragt aufgrund der dargestellten unter-
durchschnittlichen Versorgungssituation sowie der Nahe des Standortes zu den angren-
zenden Wohngebieten bzw. zum Campus der Universitéat Heidelberg insgesamt zu einer
spurbaren Verbesserung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Neuenheim flhren,
zudem wirde der Standort zu einer Verkehrsvermeidung aufgrund der derzeit aus dem
Stadtteil abflieRenden Kaufkraft bei.

Neben den absoluten Verkaufsflachenausstattungs- und Zentralitats-/ Kaufkraftbindungs-
werten ist an dieser Stelle zusatzlich die stadtebauliche Komponente zur Einordnung
moglicher Entwicklungspotenziale, die sich aus der teilweise unterdurchschnittlichen Aus-
stattung ergeben, kurz zu betrachten. Aus planerischer Sicht ware eine Realisierung mog-
licher Verkaufsflachenpotenzial entweder an bestehenden Standorten im Sinne von Mo-
dernisierungen oder innerhalb von Nahversorgungsbereichen wiinschenswert. Stadtebau-
lich sind diesen Zielsetzungen jedoch aufgrund der fehlenden Flachenverfliigbarkeit in
einer kompakten Siedlungsstruktur wie in Neuenheim und insb. im C-Zentrum ,Briicken-
stral3e“ deutliche Grenzen gesetzt. Der Planstandort stellt unter diesen Gesichtspunkten
einer Weiterentwicklung und Starkung der Nahversorgung in integrierter Lage einen ge-

eigneten Standort dar.
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V.  Analyse der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen des Nahversorgungsstandortes , Berliner Stral3e*

Im folgenden Kapitel wird die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Zentrenkonzept der
Stadt Heidelberg sowie den Belangen der Landes- und Regionalplanung gepruift. Folglich
ist zu untersuchen, wie sich das Projekt auf die Innenstadtentwicklung und auf die Ent-
wicklung der Nahversorgungsstrukturen in Heidelberg und im Umland auswirkt.

1. Vorbemerkungen

Den folgenden Berechnungen liegen die am Standort vorgesehenen Verkaufsflachen der
einzelnen Nutzungen zugrunde. Aufgrund der Kleinteiligkeit der erganzenden Einzelhan-
delsnutzungen wird bei den Berechnungen auf die gro3en Nutzungseinheiten abgestellt.
Folgende Komponenten werden dabei hinsichtlich ihrer Auswirkungen bewertet:

. Lebensmittelvollsortimenter ca. 1.800 m2 VK
= Lebensmitteldiscounter ca. 1.300 m2 VK
= Drogeriefachmarkt ca. 800 m2 VK

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass der definierte Verkaufsflachenrahmen, wel-

cher den Betrachtung zugrunde liegt, nicht weiter veranderbar ist.

2. Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die raumliche Planung von Einzelhandelsstandor-
ten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.
Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroRprojekten sind ergénzend die landes- und regio-
nalplanerischen Bestimmungen sowie die, das Verwaltungshandeln prazisierende Verwal-
tungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-W(rttemberg zur Ansiedlung von Ein-

zelhandelsgroRprojekten (,Einzelhandelserlass”) vom 21. Februar 2001 heranzuziehen.
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2.1 8§ 11 Abs. 3 BauNVO

Der fur diesen Zusammenhang zentrale 8 11 Abs. 3 BauNVO fihrt in der Fassung von

1990 fir grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe aus:

.1, Einkaufszentren,

2. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesent-
lich auswirken kénnen,

3. sonstige groR3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auf3er in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schéadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des 8 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versor-
gung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in
der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m2 Uberschreitet. Die Regel
des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daftr bestehen, dass Auswirkungen be-
reits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m?
nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen ins-
besondere die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des
Betriebs zu bertcksichtigen.”

Neben den Instrumentarien der BauNVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch eine landesplanerische Uberprifung von EinzelhandelsgroRprojekten vorge-

sehen.

2.2 LEP Baden-Wirttemberg, Einzelhandelserlass und Teilfortschreibung des

Regionalplans Unterer Neckar

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg weist Heidelberg als Oberzentrum
aus und legt in Bezug auf grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben als wesentliche Zielset-
zungen fest:
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.Einkaufszentren, grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3flachige
Handelsbetriebe fur Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3projekte) sollen sich in
das zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen; sie dirfen i.d.R. nur in Ober-,
Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Die Ver-
kaufsflache der Einzelhandelsgro3projekte soll so bemessen sein, dass deren
Einzugsbereich deren zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbe-
reich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. Einzelhandelsgrof3projekte dirfen weder durch ihre Lage
und GroRRe, noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt und
Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandels-
gro3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausge-
wiesen, errichtet oder erweitert werden.” (Plansatze 3.3.7, 3.3.7.1 und 3.3.7.2
des LEP).

Im Teilfortschreibung des Regionalplans Unterer Neckar fihrt Plankapitel 2.2.5 zum

grol¥flachigen Einzelhandel folgendes aus:

(1) ,Die Ausweisung, Genehmigung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhandels-
grol3projekten ist grundsatzlich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig.

(2) Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgro3projekte ist so zu bemessen, dass der
Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der
Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreitet.

(3) Die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde und ande-
rer zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung dirfen nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

(4) EinzelhandelsgroR3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standor-
ten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

In der Teilfortschreibung des Regionalplans Unterer Neckar Plankapitel 2.2.5 Einzelhan-
del ist der Standortbereich entlang der ,Berliner Stral3e" als ,Zentralortlicher Standortbe-

reich” eingestuft.

Bei dem zentralortlichen Standortbereich handelt es sich um den zusammen-
hangenden, stadtebaulich gewachsenen Siedlungsbereich, in dem neben Ein-
zelhandel auch weitere zentral6rtliche Funktionen konzentriert sind. Regionalbe-
deutsame Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur
in diesen abgegrenzten Bereichen moglich.
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Abbildung 3: Teilfortschreibung Regionalplan Unterer Neckar, Oberzentrum Heidel-
berg
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Weiterhin sind die folgenden Prifkriterien gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirt-

temberg zu beachten:

= Integrationsgebot (der Standort des Vorhabens soll stadtebaulich integriert sein).

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fuhrt aus, dass ein Einzelhandels-
gro3projekt im zentralrtlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet
oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass
in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungs-
kerns der Standortgemeinde gegeben ist.
»S0lche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen.” (vgl.
Nr. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg).

= Kongruenzgebot (das Vorhaben muss sich in das zentral6rtliche Versorgungssys-

tem einfligen)

Grundsatzlich sind ,Einkaufszentren, groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher (Einzelhandelsgrof3pro-
jekte)" in das zentral6rtliche Versorgungssystem einzuftigen. ,Sie dirfen i.d.R. nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden."

(vgl. Nr. 3.2 Einzelhandelserlass Baden-W(rttemberg).

Nach dem Einzelhandelserlass von Baden-Wirttemberg liegt

.eine Verletzung des Kongruenzgebots vor, wenn der betriebswirtschaftlich ange-
strebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich (iberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung
ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen aul3erhalb des
Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.“ (vgl. 3.2.1.4 Einzelhandelserlass Ba-
den-Wdirttemberg).

= Beeintrachtigungsverbot (das Vorhaben darf das stadtebauliche Geflge und die
Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns sowie die verbraucher-

nahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen)

Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg liegt eine wesentliche Beein-
trachtigung des zentraldrtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der
Standortgemeinde oder eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit anderer
Zentraler Orte sowie der verbrauchernahen Versorgung im Einzugsbereich i. d. R.
dann vor, wenn dort auf Grund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraft-
abflusses Geschaftsaufgaben drohen:
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»Anhaltswert fur eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrele-
vanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorha-
benspezifischen Sortiment* (vgl. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

3. Umsatzerwartung; Marktanteilkonzept

Das Marktanteilkonzept stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschdpfung der Vorhaben
(= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus welchen Teilrdumen
den Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher zuflieRt. Das Marktanteilkonzept geht von
einer Gegenuberstellung des relevanten Angebotes mit dem fir das Einzugsgebiet ermit-
telten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien bei der Ermittlung

der Marktanteile werden

. die Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet sowie im Umfeld (u. a. Kaufkraftab-
schopfung durch bestehende Betriebe),

= ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte,
= die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen,
. die Lage und das Standortumfeld

bertcksichtigt. Hinzukommt die Betriebstypenentwicklung. Im Jahr 2009 verfigten Dis-
counter Uber einen Marktanteil am Lebensmitteleinzelhandel von 41,5 % und Superméark-
te (bis 2.500 m2 VK) von 27,5 %.”

Einflussfaktoren sind hier u. a. die VerkehrserschlieBung und das damit zusammenhéan-
gende Verbraucherverhalten. Dabei handelt es sich um empirische Erfahrungswerte.

Quelle: EHI Retail Institute, Koln.
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Tabelle 4: Marktanteil und Umsatzerwartung des Lebensmittelvollsortimenters
(1.800 m2 VK)

Zonen Kaufkraft Food in Marktanteil Umsatz
Mio. € in % in Mio. €

Zone la (Neuenheim) 22,9 10 2,3
Zone |Ib (Handschuhsheim) 30,7 5 15
Studierende / Beschéaftigte* 31,6 7-8 2,4
Zwischensumme 6,2
Streuumsétze (15 %) 1,1
Umsatzerwartung Food 7,3
Nonfood-Randsortimente (15 %) 1,3
Summe Lebensmittelvollsortimenter 8,6
* aggregierter, je nach Nutzergruppe gewichteter Wert
Quelle: GMA-Berechnung 2011

Unter Bertcksichtigung der Umsatzanteile durch Studenten und Beschaftigte sowie den
zu erwartenden Streuumsatzen durch z. B. Pendler und Géaste der Universitat (ca. 15 %)
ergibt sich fur den Lebensmittelvollsortimenter eine Umsatzleistung (Food) von ca. 7,3
Mio. €. Werden zudem die Umsatze im Nonfood-Bereich (15 %) addiert, errechnet sich
eine Gesamtumsatzleistung von ca. 8,6 Mio. €. Bei einer geplanten Verkaufsflache von
ca. 1.800 mz ergibt sich eine Flachenleistung von ca. 4.800 € / m2 VK, die auf einem Uber-
durchschnittlichen Niveau im Vergleich zu den branchentblichen Werten fir den Betriebs-
typ ,Supermarkt” (4.350 € / m2 VK)' liegt. Dies ist jedoch aufgrund des derzeit qualitativ
und quantitativ ausbaufahigen Besatzes sowie der zur Verfligung stehenden potenziellen

Kaufkraft der Studenten bzw. Beschaftigten als realisierbar einzustufen.

Bei der Ermittlung der Umsatzanteile, die durch Studenten und Beschéftigte generiert
werden, ist zur Erlauterung anzumerken, dass nicht die vollstandige Kaufkraft am Projekt-
standort wirksam werden kann, da im Sinne des Residenzprinzips ein Teil der Kaufkraft

durch Eink&ufe am Wohnort gebunden wird.

! Quelle: EHI Retail Institute, KoIn, 2009.
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Tabelle 5: Marktanteil und Umsatzerwartung des Lebensmitteldiscounters
(1.300 m2 VK)
Zonen Kaufkraft Food in Marktanteil Umsatz
Mio. € in % in Mio. €
Zone la (Neuenheim) 22,9 7-8 1,7
Zone |Ib (Handschuhsheim) 30,7 2-3 0,8
Studierende / Beschéaftigte* 31,6 5 1,6
Zwischensumme 4,1
Streuumsétze (15 %) 0,7
Umsatzerwartung Food 4,8
Nonfood-Randsortimente (20 %) 1,2
Summe Lebensmitteldiscounter 6,0
* aggregierter, je nach Nutzergruppe gewichteter Wert
Quelle: GMA-Berechnung 2011

Fur den Lebensmitteldiscounter liegt der Food-Umsatz bei ca. 4,8 Mio. €. In der Summe
mit den Nonfood-Umsatzanteilen von 20 %, errechnet sich eine Gesamtumsatzleistung
von ca. 6,0 Mio. € fir den Lebensmitteldiscounter. Bei einer Verkaufsflache von 1.300 m2
liegt die Flachenleistung bei ca. 4.600 € / m? VK. Im Vergleich ist hier ein durchschnittli-
ches Niveau festzuhalten.

Tabelle 6: Marktanteil und Umsatzerwartung des Drogeriefachmarktes
(800 m2 VK)
Zonen Kaufkraft Drogerie- Marktanteil Umsatz

waren in Mio. € in % in Mio. €

Zone la (Neuenheim) 4,7 20 0,9

Zone Ib (Handschuhsheim) 6,3 10 0,6

Studierende / Beschaftigte* 6,5 12-13 0,8

Zwischensumme 2,3

Streuumsétze (10 %) 0,3

Umsatzerwartung Kernsortiment 2,6

Randsortimente (30 %)** 1,1

Summe Drogeriefachmarkt 3,7

* aggregierter, je nach Nutzergruppe gewichteter Wert; ** wie z.B. Babybekleidung, Tierfutter, Fotoartikel,

Schreibwaren; Quelle: GMA-Berechnung 2011

Quelle: EHI Retail Institute, KdIn, 2009: Spannbreite der Discountanbieter: Netto (3.600 €
/ m2 VK) bis Aldi Stid (7.900 € / m2 VK).
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Fur den Drogeriefachmarkt ergibt sich unter Zugrundelegung der Marktanteile sowie der
Einbeziehung von Streuumsatzen eine Umsatzleistung im Kernsortiment von ca.
2,6 Mio. €. Unter Berlcksichtigung der Randsortimente, die betreiberabhangig bis zu
30 % der Umsatzleistung ausmachen kdnnen, ergibt sich eine Gesamtumsatzerwartung
fur den Drogeriefachmarkt von ca. 3,7 Mio. €. Bei Zugrundelegung einer Verkaufsflache
von 800 m2 ergibt sich damit eine Flachenleistung von rd. 4.600 € / m2 VK. Nach Angaben
des Auftraggebers ist die Fa. Mlller als Betreiberfirma vorgesehen. Damit kann die ermit-

telte Flachenleistung als leicht Uberdurchschnittlich angesehen werden.

4. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Plan-
vorhabens

Mit der Ansiedlung von Einzelhandelsobjekten werden i. d. R. auch Umsatzumvertei-
lungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmodell
stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen
und stadtebaulichen Folgebedingungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die
im vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die
kaufkraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fur die Bewertung
der moglichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die
umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf die bestehende Nahversorgung.

In der Modellrechnung zur Ermittlung der Umsatzumverteilungswirkungen wurden folgen-
de Kriterien bericksichtigt:

= aktuelle Ausstattung im Untersuchungsraum und die Sortimentsiberschneidungen
mit dem Ansiedlungsvorhaben

= Wettbewerbssituation im Umfeld inkl. der Uberlagerung durch sonstige Einzelhan-
delsstandorte,

. Versorgungsbedeutung und die Standortlagen im Umfeld

= aktuellen Kaufkraftstrome im Umfeld

In die Berechnung flieRen damit die derzeitige Einzelhandelsausstattung konkurrierender
Standorte innerhalb des Einzugs- sowie des Stadtgebietes als Attraktivitatsfaktor und die
Distanz zum Planstandort als Widerstandsfaktor ein.
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Die zu erwartende Umsatzleistung der beiden Lebensmittelmarkte sowie des Drogerie-

fachmarktes wird

. durch eine Steigerung der Kaufkraftbindung im Stadtteil Neuenheim sowie
. durch Zuflisse aus dem Stadtteil Handschuhsheim und von auf3erhalb der beiden
Stadtteile

erzielt. Die derzeitigen Kaufkraftbindungsquoten des projektrelevanten Einzelhandels im
Stadtteil Neuenheim liegen auf einem unterdurchschnittlichen und somit stark ausbaufa-
higen Niveau. Durch die Ansiedlung leistungsfahiger und moderner Anbieter ist eine
Schlieung von Angebotsliicken und eine spurbare Verbesserung der Nahversorgung
insbesondere fiir die Wohnbevolkerung in Neuenheim, aber auch teilweise fur die sudli-

chen Bereiche des Stadtteils Handschuhsheim zu erwarten.

4.1 Kaufkraftbewegungen

Insgesamt konnen fur das Planvorhaben folgende Kaufkraftbewegungen bzw. Umvertei-
lungswirkungen prognostiziert werden.

4.1.1 Stadtteil Neuenheim

Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkaufsflachenausstattung des Stadtteils Neu-
enheim sowie der unterdurchschnittlichen Bindungskraft durch die hier ansassigen Anbie-
ter ist davon auszugehen, dass sich der Umsatz, welcher durch die Wohnbevélkerung an
den Planstandort flie3t als ,Riickholung” bzw. Umlenkung der Kaufkraft von Standorten
aul3erhalb des Stadtteils generiert.

Die aktuelle Kaufkraftbindung im Nahrungs- und Genussmittelsektor liegt im Stadtteil
Neuenheim bei rund 50 %. Eine Steigerung auf 65 % bzw. um ca. 3,4 Mio. € kann auf-
grund der Versorgungssituation als realistisch eingestuft werden. Die geplanten Lebens-
mittelmarkte werden aufgrund der gemeinsamen Realisierung als eine Einheit betrachtet.

Unter Beriicksichtigung des flr die Anbieter in Neuenheim wettbewerbsneutralen Umsat-
zes' durch

! Vgl. Marktanteilkonzepte in den Tabellen 4 und 5
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= »Ruckholung” der Kaufkraft der Neuenheimer Wohnbevolkerung (3,4 Mio. €),

= Zuflisse aus dem Stadtteil Handschuhsheim (2,3 Mio. €),

= Zuflisse durch die Studierenden bzw. Beschaftigten (4,0 Mio. €) sowie

= die Streuumsatze (1,8 Mio. €)

ist fir beide Lebensmittelmérkte -ausgehend von einer Gesamterwartung im Nahrungs-
und Genussmittelsektor von 12,1 Mio. €- ein umverteilungsrelevanter Umsatz von ca.
0,6 Mio. € ermittelbar. Bei einer Umsatzleistung der Anbieter in Neuenheim von ca. 11,4
Mio. € liegt die rechnerische Umverteilungsquote bei rund 5 %.

Im Drogeriewarensegment (ohne Apotheken) sind eine Filiale der Fa. Schlecker (aul3er-
halb des zentralen Versorgungsbereiches ,Briickenstraf3e*) sowie zwei Fachparfiimerien
im Stadtteil vorhanden, die aber eine geringe Wettbewerbsiberschneidung mit dem Plan-
objekt aufweisen. Die Kaufkraftbindungsquote liegt bei rund 30 %. Eine Erhdéhung auf
einen Wert von 45 - 50 % durch die Ansiedlung eines leistungsféahigen Anbieters ist als
realisierbar einzustufen, da der Schlecker-Markt aufgrund seiner Sortimentsausrichtung
nur einen Grundbedarf an Drogeriewaren abdeckt und kein umfassendes Drogeriewaren-
sortiment anbietet.

Legt man diesen Umsatz durch ,Ruckholung® (0,8 Mio. €) zugrunde, dann ergibt sich nach
Abzug der Zuflisse aus Handschuhsheim (0,6 Mio. €) und durch Studenten bzw. Be-
schaftigte (0,8 Mio. €) sowie der Streuumsatze (0,3 Mio. €) ein umverteilungsrelevanter
Umsatz von 0,1 Mio. €. In der Gegeniberstellung mit der Umsatzleistung der relevanten
Anbieter im Stadtteil von 1,6 Mio. € ergibt sich eine rechnerische Umverteilungsquote von
6-7%.

Neben einer nicht auszuschlieRenden gewissen tatséachlichen Betroffenheit der Anbieter
in Neuenheim (inkl. der Teilsortimente der vorhandenen Lebensmittelanbieter) ist an die-
ser Stelle auch darauf hinzuweisen, dass sich rein rechnerisch bei geringen umvertei-
lungsrelevanten Umsatzen hohe Umverteilungsquoten ergeben kdnnen, die durch die
statistischen Effekte aufgrund des geringen Einzelhandelsbestandes begriindet sind.
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4.1.2 Stadtteil Handschuhsheim

Zur rechnerischen Ermittlung der Auswirkungen gegeniber den Anbietern in Hand-
schuhsheim werden folgende Annahmen getroffen.

Ausgehend davon, dass die derzeitige Einkaufsorientierung der Neuenheimer Wohnbe-
volkerung bereits teilweise auf die Anbieter in Handschuhsheim ausgerichtet ist, handelt
es sich bei dem Umsatz durch eine ,Rickholung” der Kaufkraft um Umlenkungen der
Kunden von den Standorten in Handschuhsheim. Fur den Nahrungs- und Genussmittel-
sektor wird angenommen, dass ca. 50 % dieses Umsatzanteils damit flr die Anbieter in
Handschuhsheim umverteilungsrelevant sind. Fir das Drogeriewarensegment wird ein
etwas hoherer Anteilswert von 70 % angenommen, da sich das Angebot sich nicht wie im
Nahrungs- und Genussmittelsektor auf eine Vielzahl an Standorten und Betriebstypen im
Stadtgebiet verteilt.

Daneben sind auch gewisse Anteile des durch Studenten / Beschéftigte am Planstand-
ort generierten Umsatzes fur die Anbieter in Handschuhsheim umverteilungsrelevant. Da
jedoch keine detaillierte Auflistung der Wohnstandorte der Studenten bzw. Beschéftigten
vorliegt, sind an dieser Stelle ebenfalls basierend auf gutachterlichen Erfahrungswerten
prozentuale Anteile anzunehmen. Durchschnittlich ca. 20 % des Umsatzes der beiden
Nutzergruppen flief3t derzeit an Standorte in Handschuhsheim.

Zusammen mit den Umsatzanteilen der Handschuhsheimer Wohnbevdlkerung, die an den
Planstandort flie3en, ergibt sich im Nahrungs- und Genussmittelsektor ein umverteilungs-
relevanter Umsatz von 4,8 Mio. €. Gegeniber den bestehenden Anbietern mit einer Um-
satzleistung von 39,7 Mio. € kann eine Umverteilungsquote von rund 12 % ermittelt wer-
den. Fiir den Drogeriefachmarkt liegt die Umverteilungsquote bei ca. 9 - 10 % (1,3 Mio. €7
von 13,6 Mio. €).

! 50 % der Ruckholung der Kaufkraft (1,7 Mio. € = 50 % von 3,4 Mio. €), sowie 2,3 Mio. €
Zufluss aus Handschuhsheim sowie 20 % des Umsatzes durch Studenten / Beschéftigte
(0,8 Mio. €)

2 70 % der Ruckholung der Kaufkraft (0,5 Mio. € = 70 % von 0,7 Mio. €) sowie 0,6 Mio. €
Zufluss aus Handschuhsheim sowie 20 % des Umsatzes durch Studenten / Beschaftigte
(0,2 Mio. €)
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4.1.3 Weiteres Stadtgebiet von Heidelberg

Bei den Auswirkungen im weiteren Stadtgebiet kann davon ausgegangen werden, dass
sich die Umverteilungseffekte, die sich aus

= dem restlichen Umsatzanteil der Steigerung der Kaufkraftbindung in Neuenheim,
. den restlichen Umsatzanteilen durch die Studierenden bzw. Beschaftigten und
. den Streuumsétzen *

ergeben, auf eine Vielzahl von Anbietern verteilen und somit auf einem deutlich niedrige-
ren Niveau als die Werte fir Handschuhsheim liegen werden.

4.2 Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen

Die prognostizierten Kaufkraftbewegungen kénnen in den projektrelevanten Sortimenten
unter Zugrundelegung stadtebaulicher Mal3stabe wie folgt bewertet werden:

Stadtteil Neuenheim

Der Planstandort ist als stadtebaulich integriert einzustufen und liegt geman dem Teil-
regionalplan Unterer Neckar innerhalb des definierten zentralortlichen Standortberei-
ches (Prioritatsstandort fur zentrenrelevante Sortimente).

Den geplanten Markten kommt eine hohe Nahversorgungsfunktion fur die Bewohner
des Stadtteils Neuenheim (inkl. Studentisches Wohnen) zu, da hier eine deutliche Unter-
versorgung in den projektrelevanten Sortimenten festzuhalten ist. Auch fir die Wohnbe-
volkerung im sidlichen Bereich von Handschuhsheim werden die Markte eine Versor-
gungsfunktion tbernehmen.

Durch die Realisierung des Vorhabens ist insgesamt von einer deutlichen Erhéhung der
Kaufkraftbindung und einer nachhaltigen Sicherung bzw. Verbesserung der Versor-
gungssituation der Bevolkerung in Neuenheim auszugehen.

Fur die Anbieter in Neuenheim, die Uber eine Nahversorgungsfunktion fur die Mantelbe-
volkerung verfigen und damit eine nur sehr begrenzte Magnetfunktion austben, sind die
Nutzungskomponenten mit einer Umverteilungsquote von 5 % als stadtebaulich vertrag-
lich einzustufen. Eine detaillierte Betrachtung der Umverteilungseffekte auf die in unmit-

Umlenkungen von Standorten innerhalb der Stadt Heidelberg; sind als ,worst case” ein-
zustufen, da ein Teil der Studenten und insb. der Beschéftigten von aul3erhalb der Stadt
Heidelberg einpendelt.
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telbarer Entfernung zum Planstandort ,Mathematikon* ansassigen Nahversorgungs-
standorte an der Furtwanglerstral3e (Nahkauf) sowie an der Ladenburger StralRe (Rewe
City) kommt zu folgenden Ergebnissen:

. Die beiden Lebensmittelmarktstandorte, die sich au3erhalb der definierten Zentren-
hierarchie (hier: C-Zentren) der Stadt Heidelberg befinden, Gbernehmen heute je-
weils eine Nahversorgungsfunktion fur die im Umfeld wohnhafte Mantelbevolke-
rung. Der durch die Méarkte getatigten Umsatzleistung von rd. 3,0 Mio. € (Food) steht
eine Kaufkraft in Neuenheim von 22,6 Mio. € gegentber. Folglich werden nur rund
15 % der Kaufkraft durch beide Markte gebunden. Die Versorgungseinkaufe der
Wohnbevdlkerung (zumeist autoorientiert) werden bereits heute an Standorten au-
Rerhalb des Stadtteiles getatigt. Die Versorgungssituation im Stadtteil ist insgesamt
als stark ausbaufahig einzustufen.

= Die wettbewerbsbezogene Prognose der Auswirkungen nach der Ansiedlung ergibt,
dass gewisse Umverteilungseffekte gegentber diesen relevanten Betrieben zu er-
warten sind. Diese werden jedoch in jedem Fall deutlich unterhalb des relevanten
Schwellenwertes von 10 %-Umsatzverlust liegen. Bei der Einordnung der Umver-
teilungseffekte ist des Weiteren auf die statistischen Effekten, die aufgrund eines
geringen Einzelhandelsbestandes abweichend zu den tatséchlichen Auswirkungen
zu erhohten Quoten fuhren, hinzuweisen. Fur die stadtebauliche Bewertung spielt
auch die Lage der Betriebe eine wichtige Rolle. Beide Betriebe stellen zwar Wett-
bewerber der Planung dar, liegen aber nicht in einem Zentralen Versorgungsbe-
reich; eine Schuitzwirdigkeit vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Relevanz
im Sinne des Bauplanungsrechts (Gefahrdung der Funktionsfahigkeit Zentraler Ver-
sorgungsbereiche) kann deshalb nicht beansprucht werden.

. Das mogliche Ausscheiden eines Marktes -unabhéangig vom Planvorhaben- wiirde
zwar zum Verlust eines Nahversorgungsstandortes filhren, dennoch ware -nach
Realisierung der Planungen an der Berliner Straf3e- die Nahversorgung des gesam-
ten Stadtteils auch weiterhin gesichert.

= Zudem ist auch entscheidend, dass sich im Stadtteil Neuenheim die Nahversor-
gungsfunktion fur die eigene Bevolkerung durch die Errichtung zweier moderner Le-
bensmittelméarkte deutlich verbessert und zukunftssicher gestaltet wird. Durch
das Vorhaben werden Fahrbewegungen im Raum reduziert (CO,-Reduzierung;
Stadt der kurzen Wege)

= Im Rahmen einer notwendigen Positionierung beider Markte vor dem Hintergrund
der geplanten Veranderungen im Wettbewerbsumfeld sind neben einer wettbe-
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werbsgerechte Verkaufsflachendimensionierung auch Sortimentspflege und ver-
starkte Kundenbindung von entscheidender Bedeutung.

Fur den Drogeriewarenbereich liegt die Umverteilungsquote innerhalb des Stadtteiles
bei 6 - 7 %. Eine gewisse stadtebauliche Relevanz ist zu erwarten, da der relevante An-
bieter Schlecker sowie die Lebensmittelmarkte (gewisse Wettbewerbsuiberschneidung in
Teilsortimenten) in stadtebaulich integrierten Lagen ansassig sind. Der Schlecker-Markt
nimmt derzeit eine Nahversorgungsfunktion fir die Mantelbevélkerung ein; eine Marktab-
deckung des gesamten Stadtteiles wird jedoch nicht erreicht. Eine potenzielle Verschlech-
terung der wirtschaftlichen Lage des Schleckers muss jedoch nicht zwingend mit der Er-
richtung des Drogeriemarktes im Bereich Berliner Strafle in Zusammenhang stehen, son-
dern kann auch in den unternehmensinternen Verénderungsprozessen® bei der Fa.
Schlecker begrindet liegen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Stadtteil Neuenheim liegt mit einem Wert von 118 m2
VK /1.000 EW im Food-Bereich unter dem Bundesdurchschnitt sowie unterhalb der Aus-
stattungskennziffer in der Stadt Heidelberg. Unter Beriicksichtigung der Planungen an der

Berliner Stral3e ergeben sich folgende Veranderungen:

Tabelle 7: Verkaufsflachenausstattung im Stadtteil Neuenheim (Ist-Bestand so-
wie nach der Realisierung des Nahversorgungsstandortes)

Verkaufsflache je 1.000 EW
. . GMA-Vergleichswert Stadt Heidel-
Sortimente Ist-Situation Nascizgnlj?r(]eall- 10-20.000 EW in Ba- berg
9 den-Wirttemberg (2006)
Food 118 363 504 348
Drogeriewaren* 20 83 66 58

* ohne Apotheken; inkl. Randsortimente
Quelle: GMA-Berechnungen (ca.-Werte; gerundet); GMA-Grundlagenuntersuchung

! Laut Lebensmittelzeltung (05/2009) stehen bis zu 4.000 der 10.000 Schleckerfilialen zur
Disposition (im Fokus auf unrentablen Filialen). Schlecker will sich stattdessen auf den
Aufbau des XXL-Vertriebskonzeptes konzentrieren. AuRerdem sollen nach aktueller Be-
richterstattung der Lebensmittelzeitung (06.08.2010) ale Schlecker-Filialen auf das
.Schlecker kompakt“-Konzept umgestellt werden. In Frage kommen fiur diese Umstellung
jedoch nur Filialen an 250 m2 VK oder kleinere Filialen mit Erweiterungsmdoglichkeiten.
Parallel zu diesen konzeptionellen Veranderungen treibt das Unternehmen den Abbau
unrentabler Altstandorte voran.
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Durch die Realisierung der Einzelhandelsnutzungen kann, bezogen auf den Stadtteil ins-
gesamt, von einer guten Versorgung in den projektrelevanten Sortimenten ausgegangen
werden. Die Werte bewegen sich auf dem Niveau der Durchschnittswerte fur die Stadt
Heidelberg. Einzig im Drogeriewarensegment ist ein tberdurchschnittlicher Wert festzu-
halten, der jedoch keine Uberversorgung darstellt.

Stadtteil Handschuhsheim
= Die rechnerischen Umverteilungseffekte gegeniber den Anbietern in Handschuhs-

heim werden sich leicht Gber bzw. um die 10 %-Marke, ab der von einer negativen
stadtebaulichen Beeintrachtigung ausgegangen werden kann, bewegen. An dieser
Stelle ist jedoch eine kleinrdumige Betrachtung der Umverteilungseffekte von ent-

scheidender Bedeutung.

. In der kleinraumigen Betrachtung wird ein relativ grof3er Anteil der Umverteilungs-
effekte gegentber der Standortlage ,Fritz-Frey-Stra3e / Im Weiher” im nordlich
gelegenen Stadtteil Handschuhsheim wirksam, da es sich hierbei um den néchst-
gelegenen im Vergleich attraktiven Einkaufsstandort handelt. Die Standortlage ist
als Versorgungsstandort in einer Gewerbegebietslage im Zentrenkonzept ausge-
wiesen. Die zu erwartenden Umverteilungseffekte besitzen nur bedingt eine stad-

tebauliche Relevanz und liegen im wettbewerbsiblichen Rahmen.

. Die weiteren Anbieter im Stadtteil Handschuhsheim (Nahkauf, Penny im Nahrungs-
und Genussmittelsektor und Rossmann im Drogeriewarensegment) werden in ge-
wissem Umfang vom Vorhaben betroffen sein (vgl. Aussagen im Stadtteil Neuen-
heim zum Nahkauf). Dennoch wird die ,Hauptlast® der Umverteilungseffekte ge-
genluber den Anbietern in der ,Fritz-Frey-StralRe / im Weiher* wirksam, da bei die-
sen Anbietern von der starkeren Marktdurchdringung in den beiden Stadtteilen
auszugehen ist. Die kleineren Nahversorger, die bis auf die Filiale der Fa. Ross-
mann aufRerhalb der abgegrenzten Nahversorgungsbereiche liegen, werden auch
weiterhin diese Funktion, insb. fir die Kunden im fulaufigen Einzugsgebiet Gber-
nehmen. Hier ist keine Bestandsgefahrdung zu erwarten, die kausal mit den Pla-

nungen an der Berliner Stral3e zusammenhangt.

Weiteres Stadtgebiet von Heidelberg / Einkaufsinnenstadt
= Im weiteren Stadtgebiet von Heidelberg, das insgesamt tber eine Vielzahl von An-

bietern im Vollsortiments- und Discountersegment sowie im Drogeriewarenbereich

verfugt, ist von wettbewerbsiblichen Umverteilungswirkungen auszugehen. Es
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werden keine schadlichen stadtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswir-

kungen erwartet.

= Bezug nehmend auf die Auswirkungen gegeniber der Einkaufsinnenstadt von Hei-
delberg (A-Zentrum), die im kurzfristigen Bedarf Uber eine nachrangige Versor-
gungsbedeutung verfiigt!, werden keine nennenswerten stadtebaulichen Umvertei-
lungseffekte auftreten. Bei den weiteren am Standort ,Berliner Straf3e* vorgesehe-
nen zentrenrelevanten Sortimenten werden keine Umverteilungswirkungen gegen-
Uber den Anbietern in der Innenstadt auftreten, da es sich hierbei um Kleinflachen

handelt, die keine Magnetwirkung entfalten.

Umlandkommunen

Die Gemeinde Dossenheim, welche nérdlich an Heidelberg angrenzt, verflgt Gber einen
Standort der Fa. Kaufland und weitere Lebensmittelméarkte sowie zwei Drogeriefachmérk-
te der Fa. dm und der Fa. Schlecker. Gravierende Umverteilungseffekte gegentber den
Umlandkommunen sind nicht zu erwarten, da diese selbst eine addquate Versorgungssi-

tuation aufweisen.

Bezug nehmend auf die Randsortimente der Lebensmittelmérkte sowie des Drogerie-

fachmarktes ergeben sich folgende Einschatzungen:

= In Bezug auf die Nonfood-Waren der geplanten Lebensmittelmarkte wurde ein
Gesamtumsatz von ca. 2,5 Mio. € ermittelt. Dieser verteilt sich auf zahlreiche Bran-
chen, insbesondere das Angebot des Lebensmitteldiscounters in Bezug auf Akti-
onswaren, so dass die neben einer gewissen zusatzlichen Kaufkraftbindung im
Nonfood-Bereich eventuell auftretenden Umsatzumverteilungswirkungen in der
Einzelbetrachtung sehr gering ausfallen und mit den methodischen Mitteln der
prognostischen Markforschung nicht mehr nachzuweisen sind. Stadtebauliche
Auswirkungen der Nonfood-Waren kénnen auch aufgrund der Versorgungs- und
Angebotssituation im Stadtteil Neuenheim bzw. in den Ubrigen Stadtteilen von Hei-

delberg ausgeschlossen werden.

5 % der Verkaufsflache der Innenstadt durch Betriebe des kurzfristigen Bedarfs
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= Die Randsortimente des geplanten Drogeriefachmarktes werden aufgrund Ihrer
Struktur und GroRRenordnung keine gravierenden Umverteilungseffekte ausldsen.
Vielmehr ist z. B. durch Schreibwaren vor dem Hintergrund der Universitat eine

Starkung der Angebotssituation zu erwarten.

Entscheidend ist, dass der Stadtteil Neuenheim die Nahversorgungsfunktion fur die
eigene Bevolkerung durch die Errichtung zweier moderner Lebensmittelméarkte sowie ei-
nes leistungsfahigen Drogeriefachmarktes deutlich verbessert und zukunftssicherer ges-
taltet.

An dieser Stelle ist auf das ebenfalls in Planung befindliche Projekt ,Bahnstadt” sidlich
des Neckars zuriickzukommen. Im Rahmen der Entwicklung eines Stadtquartiers ist die
Ansiedlung eines im Vergleich zum Projekt an der Berliner StraRe deutlich gréf3eren Le-
bensmittelmarktes der Fa. Scheck-In (ca. 4.000 m? VK) vorgesehen. Des Weiteren sind
ahnlich dimensionierte Fachmarkte (Discounter 1.200 — 1.400 m? VK; Drogeriefachmarkt
600 — 700 m2 VK) geplant*. Aufgrund des geplanten Lebensmittelmarktes, der ein Allein-
stellungsmerkmal fur den Bereich ,Bahnstadt‘ darstellen wird, ist auch durch die Lage
sudlich des Neckars (nattrliche Z&sur) nicht von Auswirkungen des Projektes an der Ber-
liner StraRe auf die Planungen im Bereich ,Bahnstadt“ auszugehen. Vielmehr ist aufgrund
der zeitlichen Differenz bei der Realisierung der Projekte umgekehrt auf mogliche Auswir-
kungen durch eine hohere Ausstrahlungskraft bzw. zu erwartende Marktdurchdringung

auf das Projekt an der Berliner Stral3e hinzuweisen.

5. Raumordnerische Betrachtung

Einzelhandelsgrof3projekte unterliegen regionalplanerischen Zielen und Vorgaben. In der
Stadt Heidelberg sind der Teilregionalplan Unterer Neckar, Plankapitel 2.2.5 sowie der
Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg zugrunde zu legen (vgl. V, 2). Fir die geplanten
Nutzungskomponenten am Standort ,Berliner Straf3e” in Heidelberg lassen sich hierzu

folgende Aspekte ausfuhren:

Angaben der Stadtverwaltung Heidelberg.
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Integrationsgebot

GemalR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sollen Einzelhandelsgrol3projekte vor-
rangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-
den. Gemal dem Ziel des Teilregionalplans sind raumbedeutsame Einzelhandelsgrof3pro-
jekte mit zentrenrelevanten Sortimenten nur in zentralOrtlichen Standortbereichen zulés-
sig. Der Planstandort ist dieser Standortkategorie im Regionalplan zugeordnet. Insofern
ist das Integrationsgebot (unabhangig von der Nutzung) erfullt.

Kongruenzgebot

Einzelhandelsgrof3projekte sollen sich gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg
hinsichtlich ihrer Dimensionierung am regionalplanerisch festgesetzten Versorgungsbe-
reich orientieren. Der Versorgungsbereich des Oberzentrums Heidelberg umfasst neben
der Stadt Heidelberg auch die umliegenden Kommunen im Mittelbereich mit ca. 131.000
Einwohnern. Die Dimensionierung der Lebensmittelméarkte sowie des Drogeriefachmark-
tes wird keine Uber den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich hinausgehende Wirkung

entfalten. Die Vorgaben des Kongruenzgebotes sind damit erfllt.

Beeintrachtigungsverbot

Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sollen groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit der zentraldrtlichen Versor-
gungskerne nicht beeintrachtigen. Dies gilt sowohl fir die Standortgemeinde selbst als
auch fir die Umlandgemeinden. Im Fall von Heidelberg liegen die Umverteilungseffekte
rein rechnerisch in Teilen leicht oberhalb des in der Rechtsprechung angewendeten
Schwellenwertes von 10 % Umverteilung, dennoch ist unter stddtebaulichen Gesichts-
punkten keine wesentliche Beeintrachtigung der ,schitzenswerten” Lagen in den Stadttei-
len des Kerneinzugsgebietes sowie im weiteren Stadtgebiet bzw. des Versorgungskerns

zu erwarten. Die Vorgaben des Beeintrachtigungsverbotes sind damit erfullt.
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VI. Zusammenfassung

Im Heidelberger Stadtteil Neuenheim soll in unmittelbarer Nahe zur Universitat Heidelberg
auf einer derzeit als Stellplatzanlage genutzten Flache an der Berliner Stral3e, zwischen
MonchhofstralBe und der StraRe ,Im Neuenheimer Feld®, ein mehrfach gegliederter Bau-
korper entstehen. Im nérdlichen Bauteil B sind im Erdgeschoss Flachen fir Einzelhandel,

einzelhandelsnahe Dienstleistungen sowie Gastronomie vorgesehen.

Aufgrund der Ausrichtung des Vorhabens auf die speziellen Versorgungserfordernisse im
Rahmen einer Nahversorgung sind im Bauteil B als Ankermieter und Frequenzbringer
zwei Lebensmittelméarkte (Vollsortimenter mit 1.800 m? VK, Discounter mit 1.300 m? VK)
sowie ein Drogeriefachmarkt mit 800 m? VK vorgesehen. Dartber hinaus werden mehrere
kleinere Flachen zwischen 50 und 300 m? VK mit Angeboten aus den Segmenten Béacke-
rei, Metzgerei, Apotheke, Bucher und Schreibwaren / Birobedarf hinzugefuigt. Zudem sind
am Standort erganzende einzelhandels- bzw. zielgruppenaffine Dienstleistungs- und
Gastronomieeinrichtungen zur Erweiterung und Attraktivierung des Branchenmix sowie

zur angestrebten Nahversorgung geplant.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass der definierte Verkaufsflachenrahmen, wel-

cher den Betrachtung zugrunde liegt, nicht weiter veranderbar ist.

Die vorliegende Untersuchung hat die Prifung der Wirkungen des Vorhabens auf be-
stehende Nahversorgungsstrukturen und die Vereinbarkeit mit den Belangen der Lan-
des- und Regionalplanung zum Gegenstand. Folgende Aspekte sind zusammenfassend

anzufuhren:

= Der Planstandort Berliner Stral3e ist Teil des in der Teilfortschreibung des Regio-
nalplans Unterer Neckar ausgewiesenen zentralortlichen Standortbereiches. Der
insgesamt als stadtebaulich integriert zu wertende Standort weist eine sehr gute
innerortliche Verkehrsanbindung auf. Zudem verfligt der Standort Uber eine ful3lau-

fige Erreichbarkeit sowie eine Anbindung an den OPNV.

= Aufgrund der geplanten Ausrichtung des Vorhabens auf eine Nahversorgung sind
neben der Wohnbevdlkerung der Stadtteile Neuenheim und Handschuhsheim v. a.
die Studierenden auf dem Campus und die vor Ort-Beschaftigten als Hauptnutzer-

gruppen festzuhalten. Diese Nutzer- bzw. Kundenzielgruppen weisen hohe Ver-
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sorgungserfordernisse im Einzelhandel sowie im Dienstleistungs- und Gastrono-
miebereich auf. Auf Basis dieser Abgrenzung lasst sich insgesamt ein Bevoélke-
rungspotenzial von rd. 47.200 Personen festhalten, das jedoch ein unterschiedli-

ches Einkaufsverhalten (Haufigkeit, Einkaufsbons) aufweist.

= Bezogen auf die Angebotssituation sind fir den Stadtteil Neuenheim insgesamt
Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 4.470 m2 sowie einer Umsatzleistung von
ca. 30,2 Mio. € festzuhalten. Im Abgleich mit der im Stadtteil vorhandenen Wohn-
bevolkerung von rd. 12.700 Personen ist eine unterdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung zu konstatieren. Insbesondere im nahversorgungsrelevanten
Bereich (Lebensmittel, Drogeriewaren) bewegen sich sowohl die Bindungsquoten
als auch die Verkaufsflachenausstattungswerte deutlich unterhalb der Werte fir die
Gesamtstadt sowie flur Kommunen é&hnlicher GroéRenordnung in Baden-

Wairttemberg.

. Aufgrund der vergleichsweise geringen Verkaufsflachenausstattung des Stadtteils
Neuenheim sowie der unterdurchschnittlichen Bindungskraft durch die hier ansas-
sigen Anbieter ist davon auszugehen, dass sich der Gberwiegende Umsatz in Form
einer ,Ruckholung“ der Kaufkraft bzw. einer Umlenkung der Kaufkraft von
Standorten auf3erhalb des Stadtteils Neuenheim generieren lasst. Unter der zu-
satzlichen Bericksichtigung der Zuflisse aus dem Stadtteil Handschuhsheim und
den Studierenden bzw. Beschéftigten sowie der Streuumsétze aufgrund der ver-
kehrsginstigen Lage ist fur beide Lebensmittelméarkte (gemeinsame Betrachtung)
von einer Umverteilungsquote von rd. 5 % auszugehen. Fir den geplanten Dro-
geriefachmarkt liegen die rechnerischen Umverteilungseffekte bei 6 - 7 %. Auf-
grund der Lage sowie der Ausrichtung der relevanten Wettbewerber auf die Nah-
versorgung sind gegeniber den zentralen Versorgungsbereichen keine schadli-
chen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwar-

ten.

= Aufgrund der derzeitigen Einkaufsorientierung in Richtung der Anbieter in Hand-
schuhsheim sind hier vergleichsweise etwas hdhere Umverteilungseffekte zu er-
warten. Diese liegen jedoch noch in einem wettbewerbsiblichen Rahmen, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der stadtebaulich nicht integrierten Lage der Haupt-
wettbewerber (Rewe, Aldi, Lidl) im Gewerbegebiet am ndrdlichen Rand von Hand-
schuhsheim, gegeniiber denen der Gberwiegenden Anteil der Umverteilungseffekte

wirksam werden wird.
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. Auch gegenlber den im weiteren Stadtgebiet anséssigen zahlreichen Vollsortimen-
tern, Discountern und Drogeriefachmarkten sowie gegeniiber der Heidelberger
Einkaufsinnenstadt sind keine negativen stadtebaulichen Beeintrachtigungen zu

erwarten.

= Aus der Errichtung der Lebensmittelmarkte mit einer wettbewerbsgerechten Ver-
kaufsflachendimensionierung sowie eines leistungsfahigen Drogeriefachmarktes
wirde fir die im Stadtteil anséssige Bevolkerung eine deutliche Verbesserung
der Versorgungssituation resultieren. Die rechnerischen Umverteilungseffekte
gehen somit zugunsten eines stadtebaulich integrierten und im Regionalplan als
zentral6rtlicher Standortbereich (Prioritatsstandort flr raumbedeutsame Einzelhan-

delsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten) ausgewiesenen Standortes.

= Die aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg hervorgehenden Prufkri-
terien des Integrationsgebotes, Kongruenzgebotes sowie Beeintrachtigungsverbo-
tes werden durch die am Planstandort Berliner Straf3e vorgesehenen Nutzungs-

komponenten zur Ganze erfillt.

Im Rahmen des bauleitplanerischen Abwéagungsvorgangs sind neben den positiven Effek-
ten des Projektes auch die negativen Aspekte zu bericksichtigen. Zusammenfassend
sind in Bezug auf die vorliegende Untersuchung als positive Gesichtspunkte u. a. die
stadtebauliche Integration des Standortes, die Sicherung und Starkung der Nahversor-
gung in Neuenheim sowie kein weiterer Flachenverbrauch anzufiihren. In einem gewissen
Umfang sind dagegen die Umverteilungseffekte gegeniiber den Anbietern in Neuenheim
und Handschuhsheim als negative Aspekte zu nennen, durch die jedoch unter stadtebau-

lichen Gesichtspunkten keine negativen Konsequenzen erwartet werden.
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