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Vorhabenbezogener ,,Bebauungsplan Mathematikon“ Nr. 61.32.11.32.00
Kommentierung der Stellunghahme des Einzelhandelsverbandes Nordbaden durch die
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg

Sehr geehrter Herr Rees,

im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ist u. a. mit dem Schreiben vom
09.08.2012 die Stellungnahme des Einzelhandelsverbandes Nordbaden bei lhnen eingegan-
gen und findet nun Bericksichtigung im Abwagungsverfahren zum o. g. Bebauungsplan.
Gerne moéchten wir zu den Anmerkungen des Einzelhandelsverbandes Stellung beziehen.
Zur Erlauterung werden die Anmerkungen auszugsweise zitiert.

Hohe des Anteils der Kaufkraftrickgewinnung bzw. durch andere Nutzergruppen

,Gut 1/3 des Umsatzes kénnen durch Kaufkraftriickgewinn im Stadtteil gewonnen wer-
den. Ein weiteres Drittel wird den Uni-Beschéftigten und Studenten zugeschrieben. Das
mag plausibel klingen, ist in dieser Hé6he im Gutachten aber nicht weiter begriindet.”

Die H6he des Kaufkraftrickgewinns ergibt sich aus der Differenz der aktuellen Kaufkraftbin-
dung der Wohnbevélkerung von Neuenheim (50 %) und jenem Niveau, welches infolge der
Schaffung eines adaquaten Angebotes erreicht werden kann. Ein Wert von 65 % Kaufkraft-
bindung kann fir Kommunen / Stadtteile dieser GréBenordnung als realistisch eingestuft
werden. Eine Steigerung der Kaufkraftbindung von 15 % entspricht einem Umsatz von 3,4
Mio. €. In der Gegenlberstellung mit der Umsatzerwartung (Food) beider Lebensmittelmarkte
von ca. 12,1 Mio. € ergibt sich ein Wert von rund einem Drittel. Die Héhe des Umsatzanteils
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der weiteren Nutzergruppen, hier Studenten und Uni-Beschaftigte, stellt einen Erfahrungswert
aus anderen Projekten &hnlicher Struktur dar.

Detailbetrachtung der vorhandenen Nahversorgungsstandorte in der Ladenburger und
Furtwangler StraBe

J---], dass bei der Begutachtung zu wenig auf die méglicherweise unterschiedlichen
Auswirkungen auf die beiden Nahversorgungsstandorte ,Furtwéngler StraBe“ und ,La-
denburger StraBe“ eingegangen wird. Durch die Neuansiedlung der ,Agglomeration
Mathematikon“ kann es dort zu Wettbewerbsauswirkungen kommen. Die Nahversor-
gungsfunktion im Stadtteil wiirde damit Schaden nehmen.”

Die Auswirkungen der Planungen auf die vorhandenen Standorte in der Furtwéangler StraBe
und in der Ladenburger StraBe wurden in Kapitel 4.2 des GMA-Gutachtens insgesamt bewer-
tet. Beide Standorte haben Uberwiegend Nahversorgungscharakter und nur ein gewisser An-
teil der Kunden tétigt an diesen Standorten den (Wochen-)Versorgungseinkauf mit dem PKW.
Beiden Standorten ist gemein, dass diese nur einen geringen Teil der Kaufkraft der Wohnbe-
vblkerung von Neuenheim binden. Versorgungseinkaufe, die zumeist autoorientiert sind,
werden an Standorten auBerhalb des Stadtteils erledigt.

Die dargestellten Auswirkungen fur die Nahversorger liegen deutlich unterhalb des Schwel-
lenwertes von 10 % - Umsatzumverteilung und beziehen sich auf Standorte auBerhalb Zent-
raler Versorgungsbereiche. Das mdgliche Ausscheiden eines Marktes - unabhangig vom
Planvorhaben - wiirde zwar zum Verlust eines Nahversorgungsstandortes fihren, dennoch
ware - nach Realisierung der Planungen an der Berliner StraB3e - die Nahversorgung des ge-
samten Stadtteils auch weiterhin gesichert.

Zudem ist auch entscheidend, dass sich im Stadtteil Neuenheim die Nahversorgungsfunktion
fr die Wohnbevélkerung durch die Errichtung zweier moderner Lebensmittelméarkte deutlich
verbessert und zukunftssicher gestaltet wird.

Insgesamt ist an dieser Stelle auf die Wettbewerbsneutralitdt des Baurechts hinzuweisen. Auf
einzelbetriebliche Bewertungen wird im Baurecht nicht abgestellt.
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Beriicksichtigung der parallel im Stadtgebiet von Heidelberg projektierten Lebensmit-
telmérkte in der Bahnstadt sowie in der Kurfirstenanlage

,Dartber hinaus wurden maBgebliche Entwicklungen im Stadtgebiet nicht beriicksich-
tigt. Die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in der Kurflrstenanlage bleibt
ebenso unberlcksichtigt wie der flr die Bahnstadt angedachte ,Nahversorger‘ mit ei-
ner Verkaufsflache von 4.000- 5.000 gm.*

Der projektierte Standort an der Bahnstadt wurde am Ende des Kapitels 4.2 (S. 41) des
GMA-Gutachtens bertcksichtigt. Dabei wurde auf die zeitliche Differenz der Projekte und den
maoglichen Auswirkungen des Projektes in der Bahnstadt auf das Projekt Mathematikon hin-
gewiesen. Der geplante Vollsortimenter an der Bahnstadt mit ca. 4.000 m? VK wird unter Be-
ricksichtigung des geplanten Betreiberkonzeptes der Fa. ,Scheck-In“ Uber ein Alleinstel-
lungsmerkmal im Stadtgebiet von Heidelberg verfligen.

Der geplante Lebensmittelvollsortimenter der Fa. Edeka in der Kurfirstenanlage mit ca. 2.000
m?2 VK ist mit dem Projekt am Mathematikon in etwa vergleichbar. Dieses Projekt wird nicht
von den Planungen am Mathematikon negativ tangiert und schréankt diese aufgrund eines
sudlich des Neckars ausgerichteten Einzugsgebietes auch umgekehrt nicht wesentlich ein.

Beriicksichtigung der agglomerationstypischen Auswirkungen des Vorhabens am Ma-
thematikon

,Nicht zuletzt stellt die Ansiedlung mehrerer Einkaufsmarkte den typischen Fall einer
Agglomeration dar, fir die nicht nur die stadtebaulichen Auswirkungen der einzelnen
Ansiedlungen, sondern auch und gerade die besonderen agglomerationstypischen
Auswirkungen zu untersuchen waren.*

Im Lebensmittelsegment wurde eine gemeinsame Betrachtung der Auswirkungen beider Be-
triebe vorgenommen. Die sich durch einen Standortverbund ergebenden Agglomerationsvor-
teile wurden wie auch die entstehenden Kannibalisierungseffekte aufgrund &hnlicher Sorti-
mente im Nahrungs- und Genussmittelsektor im Marktanteilkonzept und in der spéateren Be-
rechnung der Auswirkungen der Vorhaben berticksichtigt, aber nicht explizit ausgewiesen.
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Verknupfung einer Betreiberpflicht fir die Nahversorgungsstandorte mit der Bauge-
nehmigung fiir die Nahversorgungsstandorte

,ES sollte deshalb gepruft werden, ob die Erteilung einer Baugenehmigung nicht mit ei-
ner Betreiberpflicht flr die Nahversorgungsstandorte zu verknUpfen ist. Erfahrungen
aus anderen Stadten belegen durchaus, dass das gehen kann.

Auf der bauleitplanungsrechtlichen Ebene sind Vereinbarungen, wie in der Stellungnahme
vom EHV Nordbaden angefuhrt, nicht méglich.

Sehr geehrter Herr Rees, wir hoffen, die Anmerkungen des Einzelhandelsverbandes Nordba-
den e.V. mit diesen erlauternden Aussagen ausreichend kommentiert bzw. gewdrdigt zu ha-
ben.

Mit freundlichen GriiBen

GMA — Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

Dr. Stefan Holl Julia Wunder
Geschaftsfuhrer Dipl.-Geogr.





