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1. Anlass und Ziel des Beherbergungskonzeptes 1 Heidelberg | cima.

Anlass ANALYSE
= Haufung von Anfragen durch Investoren, meist Kettenhotellerie und mit Grundlagen/Rahmenbedingungen
klarem raumlichen Fokus auf die Altstadt und altstadtnahe Stadtteile e

Rahmenbedingungen/Trends

= Steigende und raumlich konzentrierte Anzahl von Zimmerangeboten auf
Anbieterportalen wie Airbnb, trotz Zweckentfremdungsverbotssatzung

Planungsrechtliche Steuerungsmoglichkeiten

. . Beherbergungsstandort Heidelberg
= Kongresszentrum, GroRsporthalle und sanierte Stadthalle lassen weitere

Bedarfe in einem ohnehin wachsenden Markt erwarten

Bestandsaufnahme Angebot
Bewertung Lage/ Verteilung auf Stadtteilebene
Nutzungsstruktur

Darstellung Nachfrageentwicklung

Ziele

Situationsanalyse Status Quo

= Negative stadtebauliche Effekte identifizieren

= Handlungsrahmen fir den Spagat zwischen ,,Overtourism® und neuen
Bedarfen abbilden KONZEPT

Argumentationshilfen fur die kiinftige Bauleitplanung liefern

Erganzende MaRRnahmen identifizieren
inhaltlich

Planungs- und Investitionssicherheit schaffen

BERICHT



2. Beteiligung

%Heidelberg‘ ma.

Beteiligung

3 Sitzungen im projektbegleitenden Arbeitskreis

22 Expertengesprache mit Vertretern von Angebots- und Nachfrageseite

Touristische
Markt-
analyse

Beteiligung

Stadte-
baulicher
Kontext

Arbeitskreis
Stadtplanungsamt, Stadt Heidelberg

Amt fir Baurecht und Denkmalschutz, Stadt
Heidelberg

Amt fir Wirtschaftsforderung und Wissenschaft,
Stadt Heidelberg

Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Stadt
Heidelberg

Heidelberg Marketing GmbH

Hotel- und Gaststattenverband (DEHOGA) Baden-
Wirttemberg e.V.

Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar

Dezernat fiir Bauen und Verkehr, Stadt Heidelberg




3. Rechtliche Wirkung des Beherbergungskonzeptes 1 Heidelberg | cima.

Empfehlung: Beschluss als sonstige stadtebauliche Planung
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

= Durch Beschluss der Gemeindevertretung entsteht zunachst nur eine
verwaltungsinterne Selbstbindung

= Belange sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen
(Abwagungsrelevanz)

=  Moglichkeit, bei allgemeinen Anfragen auf das Beherbergungskonzept zu
verweisen, um ungewollte Anfrage zu reduzieren (Richtschnur und einheitlicher

Bewertungsrahmen)
= Aber: Nur durch eine Uberfiihrung in die Bauleitplanung werden die Inhalte r\J

des Beherbergungskonzeptes rechtsverbindlich

= Empfehlung: Fortschreibung und begleitendes Monitoring




3. Rechtliche Wirkung des Beherbergungskonzeptes
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Umsetzungsmoglichkeiten tiber die Bauleitplanung:
= (berpriifung der Relevanz bei kiinftigen Standortanfragen, bei Widerspruch Einleitung
eines Bauleitplanverfahrens und Erlass einer Veranderungssperre moglich

= Berufung auf das Beherbergungskonzept und gebietsspezifische Ableitung nach
eindeutigen Kriterien (siehe Priifraster, z.B. Schutz von lokalen Wohnfunktionen)
einschlieBlich Beachtung gesamtstadtischer Wirkmechanismen

= Empfehlung: ausschlieRlich anlassbezogene Anwendung (Verwaltungsaufwand und
drohende Normenkontrollverfahren)

= Nur wenige Standorte mit bestehendem Planungsrecht, wo Anderungserfordernis
sorgsam geprift werden sollte (Standorte mit verstarkten Anfragen)

= Uberpriifung anlassbezogen in § 34-Gebieten nach Priifraster
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—
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4. Stadtebauliche Grinde fir eine Steuerung 1 Heidelberg |

Kriterium (§1 BauGB) Stadtebauliche Griinde

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Abs. 6 Nr. 1) = Gesunde bauliche Dichte (Belichtung, Besonnung, Belliftung)

= Vertragliche Mischung von Wohnen und Arbeiten
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (Abs. 6 Nr. 2) . Ausreichend sozial ausgewogener Wohnraum unter Wachstumsbedingungen
Soziale und kulturelle Bedirfnisse (Abs. 6 Nr. 3) . Stabiles soziokulturelles Miteinander

] Sicherung der Gastronomie als Orte des sozialen Miteinanders insbesondere im Umland und den
peripheren Stadtteilen

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und zentralen L] Sicherung der bevolkerungsnahen Versorgung
Versorgungsbereichen (Abs. 6 Nr. 4) = Sicherung funktionierender Stadtteile
Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5) = Erhalt von Strukturen mit geschichtlicher, kiinstlerischer, stadtebaulicher Bedeutung

] Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes
Belange des Umweltschutzes (Abs. 6 Nr. 7) L] Auswirkungen auf den Menschen (Luft, Emissionen, Larm)
. Auswirkungen auf Kulturgtiter
L] Vermeidung und sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Belange der Wirtschaft L] Sicherung einer durchmischten Unternehmensstruktur, in der auch kleinere und mittlere Unternehmen
(Abs. 6 Nr. 8) Platz finden

= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung (auch in der peripheren Stadtteilen und im Umland)
L] Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und damit auch Sicherung von Gewerbestandorten

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher Entwicklungskonzepte und = Nachhaltige Sicherung der Zielsetzungen und Investitionen durch Vermeidung von Fehlentwicklungen (bspw.
sonstiger beschlossener stadtebaulicher Planungen Art der Nutzungsmischung)
(Abs. 6 Nr. 11)

Quelle: cima 2018



5. Drei zentrale Botschaften aus der Analyse 1 Heidelberg | cima.

Airbnb-Inserate je 100.000 Einwohner im Vergleich 1. Trotz Zweckentfremdungsverbotssatzung in
2o Heidelberg eine der hochsten
S Angebotsdichten auf Airbnb je Einwohner
S 300
S
o 250 197 = Zu beachten: Zuletzt steigende Zahl an
',g: ; 200 gewerblichen Anbietern im Portal
o é 150 17 (Nutzung als zusatzlicher Werbekanal)
z’o = 100 = Lagequalitat auch fir die Parahotellerie
] >0 entscheidendes Qualitatskriterium =
< 0 o o A C e o D& e S o o . raumliche Konzentration
= %Q}\\@&e @;\6\% ‘@25’0&@& @"& @,\*"\%,é\@f @Q} 000&@96?/ & \3&@? @@é\s\\,«\"@ = Es gibt kein Preissegment, das nicht
®®§® N ‘2@&@?’ < e © > ® betroffen ist. Zunehmend auch
éoe}‘?" _\6&’?’ Preissteigerungen zu beobachten
Q\é\b ¥ = Verdachtsquote scheinprivater Nutzer auf
Hinweis: In der Bereinigung wurden legale gewerbliche Anbieter und gemeldete Ferienwohnung, soweit 25% bis 30% geschatzt

erkennbar, aus der Zahl der Inserate herausgefiltert

Quelle: www.airbnbvsberlin.de (Lizenz CC BY 4.0) und cima Auswertungen zur Stadt Heidelberg 2018



5. Drei zentrale Botschaften aus der Analyse 1 Heidelberg | cima.

2. Agglomerationen von privaten und
gewerblichen Angeboten, die erhebliche

negative stadtebauliche Effekte erwarten
lassen finden sich nur in wenigen Lagen

-‘ft."

i, Ziegelhausen

= Vor allem der ostliche Teil der Altstadt und
ostliche Teile von Bergheim (bis zur
MittermaierstraRe)

@  Ferienwohnungen
@  Private Angebote (Airbnb, etc.)
[1 Grenzen Stadtteile

= Konsequenz: Nur wenige Teilbereiche, fir
die ein Eingriff in bestehendes
Planungsrecht, aus gutachterlicher Sicht,
prufenswert scheint

= Mogliche Wechselwirkungen insbesondere
zu den benachbarten Stadtteilen missen
allerdings beobachtet werden
(insbesondere Teilbereiche Weststadt,

Quelle: cima 2018 Bahnstadt und Neuenheim)

immertsgrund



5. Drei zentrale Botschaften aus der Analyse 1 Heidelberg | cima.

Modellhafte Betrachtung der Konsequenzen der Angebotsausweitung 3. Das Tempo der Angebotsausweitungen im
(Zunahme um 2.900 Betten bis zum Jahr 2022) .
Zuge der erforderlichen Marktanpassungen
2200000 ist ein maRgeblicher Faktor, um ungewollte
Marktaustritte zu verhindern
2.000.000
= Nachfrage wird sich auch kiinftig steigern
1 500.000 lassen, insbesondere durch die
Realisierung des Kongresszentrums
1.000.000 = Die bereits erfolgten und noch geplanten
Angebotsausweitungen werden jedoch
500.000 vmtl. bis zum Jahr 2027 zu durch-

schnittlichen Auslastungsquoten fiihren,
die unterhalb des heutigen Niveaus liegen

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 - AUCh unter Einbeziehung mogllcher
B Prognoseszenario Nachfrage — (apazititen (heutige Auslastung) Rezessionen’ sollten darUber hinaus
= = Krisenszenario Nachfrage gehende Angebotserweiterungen sehr
Quelle: cima 2018 behutsam bedacht werden

Beherbergungskonzept 2019




,Wir merken es an den Buchungszahlen in Kirchheim,
wenn das Star-Inn seine Preise senkt”




6. Ziele 1 Heidelberg | cima.

= Erhalt der gemischten Betriebsstruktur, in der auch inhabergefiihrte
kleine und mittlere Betriebe Platz finden

= Forderung des Qualitatswettbewerbes

= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung auch in den
Randstadtteilen und im Umland

= Erhalt, Sicherung und Schaffung eines bedarfsgerechten
Beherbergungsangebotes und der damit verbundenen Arbeitsplatze
in Abwagung zu den ubrigen Daseinsvorsorgefunktionen

OKONOMISCH

= Vermeidung von Verdrangungsprozessen an Gewerbestandorten




6. Ziele 1 Heidelberg | cima.

" Eine vertragliche Mischung aus touristischen und tGbrigen
Daseinsvorsorgefunktionen

= Vermeidung von Verdrangungsprozessen auf dem Wohnungsmarkt
= Sicherung eines stabilen soziokulturellen Miteinanders

= Sicherung von Orten des sozialen Austausches auch in
Randstadtteilen und im Umland

SOZIAL

= Sicherung des Stadt- und Landschaftsbildes als Orte geschichtlicher,
kinstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung




6. Ziele 1 Heidelberg | cima.

= Vermeidung von unverhaltnismaldigen Auswirkungen auf die
Wohnbevdlkerung

= Vermeidung von unverhaltnismaldigen Auswirkungen auf Kulturglter

= Sicherung der Verkehrsqualitat durch Vermeidung von zu starker
Konzentration auf die Kernstadt

= Vermeidung von Abfallen und Abwassern durch Qualitat statt
Quantitat

OKOLOGISCH




7. Handlungs- und Umsetzungskonzept 1 Heidelberg |

Ziele des Beherbergungskonzeptes fiir die Stadt Heidelberg

Eignungsraume + Prifraster Stadtteilsteckbriefe Erganzende
Standortempfehlungen MalRknahmen

Zur Ersteinschatzung der Als einheitlicher Zur Beurteilung der Zur Weiterentwicklung
Eignung und Bewertungsrahmen fir Auswirkungen auf den und Kontrolle der
kumulativer Wirkungen Vorhaben Mikrostandort Rahmenbedingungen

Baustein B Baustein C Baustein D

Baustein A



/. Eignungsraume 2 Heidelberg | cima.

= Eignungsrdaume = Eine Eignung nach Prufraster ist an diesen
Standorten im hohen MalRe zu erwarten, jedoch
nachzuweisen, um Fehlentwicklungen zu vermeiden

= Ausweisung in zwei Entwicklungsstufen empfohlen:

= Stufe I: Standorte bzw. geplante Vorhaben, die fir die

, e erforderlichen Marktanpassungen insbes. im Zuge der

fj:'jk”,jgvs":;:j" R =~/ | Realisierung des Kongresszentrums bendtigt werden oder
: sinnvolle Erganzungen darstellen

I Entwicklungsstufe IT
[ Grenzen Stadtteile

= Stufe Il: Standorte zur qualitativen Erganzung des
Beherbergungsangebotes von zeitlich nachgelagerter
Prioritat

*= Standort noch in Prifung und unter Vorbehalt der Ergebnisse
des Masterplans Neuenheimer Feld

® 1 Mark Twain Village/ Campbell Barracks Siidstadt ~ €@ @& 5 Bildungsstandort Wieblingen
® 2 Alter Ortskern Rohrbach @@@ 6 Berliner StraBe Neuenheim/Handschuhsheim*

@ 3 Ortsmitte Kerweplatz Kirchheim @ @

® 4 ortsmitte Pfaffengrund 8 Kiinik Schlierbach

Eignungsraume unterstiitzen folgende Kategarien: Gesamtstadtische Versorgungssituation und kumulative

Ortsmitte ) Detis Erefebegurere g stadtebauliche Auswirkungen sind immer zu beachten
© Uni, Bildungs-, Schulstandorte @ Potenzialflache

7 Ortskern Ziegelhausen

© Klink, Medizin @ Monteure & Gewerbe



. PrUfraster

%Heidelberg‘ ma.

Eignungsstandort im Sinne des Beherbergungskonzeptes

Unternehmensstruktur und Schlafgelegenheitenauslastungsquote: Gesamtstadtische
Betrachtung unter Beachtung der besonderen Situation in den peripheren Stadtteilen
und im Umland sowie Auswirkungen am Mikrostandort

Vermeidung von Agglomerationen von Beherbergungsangeboten insbesondere im
Segment der Parahotellerie

Geplante Bautypologie und Nahe zu stadtbildpragenden Ensembles oder Gebauden
Auswirkungen auf Immissionssituation und verkehrliche Anbindung

Nachweis des funktionalen Zusammenhangs zu Gewerbestandorten zum Schutz
wertvoller Gewerbestandorte

Y
B




7. Ubersicht der Standortempfehlungen 1 Heidelberg |

Altstadt (WB) und
zentrale Bereiche Zentrale Lagen
Eignungsraume um die der Ortsteile (M,
Bergheimer MK, MD)
StraBe

Sonstige
Sonstige allgemeine
Mischgebiete (MI) Wohngebiete
(WA)

Reine
Wohngebiete
(WR)

Gewerbegebiete
(GE)

Kleinere Betriebe des
Beherbergungswesens (§ 3 Absatz
3 Nummer 1 BauNVO)

Betriebe des

Beherbergungswesens (§ 4 Absatz

3 Nummer 1, § 4a Absatz 2 Nummer (/)
2,8 5 Absatz 2 Nummer 5, § 6 Unter Beachtung der (\/) (\/) (\/) X X
Absatz 2 Nummer 3, § 6a Absatz 2
Nummer 3 und § 7 Absatz 2
Nummer 2 BauNVO)

Entwicklungsstufen

Nicht storende Gewerbebetriebe
(§2 Absatz 3 Nummer 4 und §4 X X
Absatz 3 Nummer 2 BauNVO)

Gewerbebetriebe (8§ 4a Absatz 2

Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6,

§ 6 Absatz 2 Nummer 4, § 6a Absatz X X X X X X (\/)
2 Nummer 4 und & 7 Absatz 2

Nummer 3 BauNVO)

Freizeitwirtschaftliche Nutzung X
von privatem Wohnraum

v' = zulassig (Prufraster)  (v') = ausnahmsweise zulassig (Prifraster) X = unzulassig



7. Erganzende Malinahmen 1 Heidelberg |

= Uberpriifung einer Verschiarfung der Zweckentfremdungsverbotssatzung nach Miinchener Vorbild: Begrenzung der
touristischen Nutzung auf maximal acht Wochen, hohere Buldgelder

= Kontrolle und Verunsicherung von nicht gemeldeten Anbietern aus der Parahotellerie: Angleichung der
Rahmenbedingungen, Abbau von Wettbewerbsvorteilen

= Pressewirksame Kontaktaufnahme zu den Portalbetreibern und Androhung von Zwangsgeldern gegeniiber
Portalbetreibern: VerstoRe aufdecken, Meldungen erhéhen und Nutzungsintensitaten senken

= Etablierung eines Facharbeitskreises aus Hotellerie, Fachamtern und HD-Marketing: Erhéhung der Transparenz zur
Sicherung einer durchmischten Anbieterstruktur und verbesserte Reaktion auf aktuelle Marktentwicklung unter
verstarkter Einbindung vorhandener Ressourcen > Qualitat statt Quantitat

= Saisonverlangernde MalBnahmen und MaRnahmen zur Erh6hung der Verweildauer: Spitzen besser verteilen und
Wertschopfung fur vorhandene und neue Unternehmen erhdéhen

= Fachkraftemangel aktiv begegnen: Anreizsysteme fur die Ausbildung im Beherbergungswesen schaffen,
Sprachbarrieren abbauen, Idee einer gemeinsamen Ausbildungsakademie priifen
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