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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Heidelberg ist im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,An der
Montpellierbricke” in der Weststadt die Ansiedlung eines Sportfachmarktes ge-
plant. Der Sportfachmarkt soll eine Gesamtverkaufsflache (GVKF) von 2.900
aufweisen, dabei ist die Verkaufsfldche (VKF) fUr zentrenrelevante Sortimente in
Summe auf max. 800 m? begrenzt.

Angesichts der noch nicht final feststehenden Sortimentsaufteilung der untersu-
chungsrelevanten zentrenrelevanten Sortimente und i. S. e. gewissen Verkaufs-
flachenflexibilisierung wird fUr die untersuchungsrelevanten Sortimente eine je-
weilige Verkaufsflachenausprdgung von 600 m2 angenommen. Somit Ubersteigen
die geprUften Verkaufsflachen in Summe die maximale zuldssige VKF von 800 m?
fUr zentrenrelevante Sortimente. Dies ist i. S. eines Verkaufsflachenpools und ei-
nes Worst Case-Ansatzes zu verstehen — die Begrenzung der zentrenrelevanten
Sortimente auf maximal 800 m? VKF in Summe bleibt hiervon unberihrt.

Neben dem Sportfachmarkt stehen im Bereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans auch die Ansiedlung eines Elektronikfachmarktes oder alternativ die
Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und/oder Lebensmitteldiscoun-
ters in der Diskussion. Des Weiteren sind die Ansiedlung von Dienstleistungsbe-
trieben sowie Wohnnutzungen (ca. 108 Wohneinheiten) vorgesehen.

Das Planvorhaben wird die Schwelle zur GroBflachigkeit Uberschreiten
(> 800 m? VKF/1.200 m2 BGF). Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche kénnen demnach nicht
per se ausgeschlossen werden. Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwarten-
den absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der zentrenrele-
vanten Sortimente (Sportartikel, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren) des Planvor-
habens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob mit Auswirkungen auf die
Versorgung der Bevdlkerung im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten

der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum,
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Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die Einzelhandelsstrukturuntersuchung Heidelberg 1997' un-
ter BerUcksichtigung des Zentrenkonzeptes fUr die Universitdtsstadt Hei-
delberg 20062 und des Nahversorgungsgutachtens fir die Stadt Heidel-
berg 20123,

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des Regionalplan Rhein-Neckar
2014 und des Einzelhandelserlass BW 2001.

' Stadt Heidelberg (1997): Einzelhandelsstrukturuntersuchung Heidelberg 1997, Heidelberg. Nachfolgend als
EHK Heidelberg 1997 bezeichnet.

2 GMA (2006): Zentrenkonzept fur die Universitatsstadt Heidelberg unter Berucksichtigung moglicher groBfla-
chiger Ansiedlungen sowie der Nahversorgung, Ludwigsburg (Entwurf - nicht beschlossen durch die Stadt Hei-
delberg). Nachfolgend als Zentrenkonzept Heidelberg 2006 bezeichnet.

3 Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung (2012): Nahversorgungsgutachten fir die Stadt Heidel-
berg, Lorrach.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimente Sportartikel/Sportgerate*, Bekleidung aller
Arts, Schuhe und Zubehor, Lederwaren® (= zentrenrelevant gem. Heidelberger
Sortimentszuordnung; vgl. EHK Heidelberg 1997, S. 15) als untersuchungsrelevant
eingeschatzt.

Nicht zum zentrenrelevanten Sortiment Sportartikel zdhlen i. S. d. Gutachtens die
gemdB Sortimentszuordnung Heidelberg als nicht zentrenrelevant eingestuften
Sortimente Campingartikel, Fahrrdder, Boote und Zubehor sowie dasim EHK Hei-
delberg 1997 nicht aufgefUhrte, i. d. R. nicht zentrelevante Sortiment Sportgrof3-
gerdte (Laufbdnder, Heimtrainer, Rudergerdte, Trampoline, Hantelbdnke, Step-
per, stand-up paddles, Surfboards, Tore, Basketballkdrbe, Tretroller etc.)”. Diese
nicht zentrenrelevanten Sortimente sind nicht prdgend fir zentrale Lagen und
werden insb. aufgrund ihrer GréBBe und Beschaffenheit Gblicherweise auch in nicht
integrierten Lagen offeriert, womit in diesen Sortimenten keine Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

FUr die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Juni 2021 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch
eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (diffe-
renziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsfldche) der i. S. d. Untersuch-
ungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.)
wie folgt:

* Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Rand-
sortiment;

“ Im Folgenden werden die Warengruppen zusammengefasst als Sortiment Sportartikel bezeichnet. Die im Sor-
timent Sportartikel zusammengefassten Einzelsortimente umfassen Sportbekleidung (Funktions-/Laufbe-
kleidung, Trikots etc.) Sportschuhe (Wander-, Jogging-, FuBballschuhe etc.) und kleinere Sportgerate (Nordic-
Walking-Stécke, Bdlle etc.) die zum Betreiben einer Sportart dienen. Labelbezogene Bekleidung (T-Shirts, Pul-
lover z. B. von Adidas oder Puma), Schuhe fur den Alltagsgebrauch (Sneakers etc.) werden nicht diesem Sor-
timentsbereich zugeordnet, sondern den entsprechenden Sortimenten (Sneakers zu Schuhe/Lederwaren etc.).
Diese Definition gilt sowohl fur die Erhebung der Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum wie auch fur das
Sortimentskonzept des Planvorhabens.

* Im Folgenden als Sortiment Bekleidung zusammengefasst.
¢ Im Folgenden werden die Warengruppen zusammengefasst als Sortiment Schuhe bezeichnet.

7 Dieses Sortiment wird zwar nicht explizit als nicht zentrenrelevantes Sortiment in der Sortimentszuordnung
Heidelberg aufgefUhrt. Auflistungen nicht zentrenrelevanter Sortimente sind jedoch nicht abschlieBend,
wodurch seitens des Gutachters angesichts der GréBe und Beschaffenheit dieses Sortiments davon auszuge-
henist, dass es sich um ein nicht zentrenrelevantes Sortiment i. S. d. Sortimentszuordnung Heidelberg handelt.
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= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten
(mind. 200 m2 VKF)&,

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fUr einzelne Lagen im Untersu-
chungsraum (z. B. zentraler Versorgungsbereich) weichen aufgrund des zeitlichen
Versatzes zwischen Verkaufsfldchenerhebungen sowie der unterschiedlichen Er-
hebungsmethodik (s. 0.) zum Teil von den Angaben in Einzelhandelskonzepten im
Untersuchungsraum ab.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt’. Basis fur die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsUbliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,
= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Hinsichtlich des Planvorhabens wird die Umsatzprognose konkret anhand eines
sortimentsspezifischen Marktanteilskonzepts (=Marktanteilsmodell) abgeleitet,
sodass der spezifischen Ausgangssituation, fUr die in Rede stehenden zentrenre-
levanten Sortimente des Planvorhabens Rechnung getragen wird. Der zu erwar-
tende Marktanteil und der daraus resultierende Vorhabenumsatz bestimmen sich
jeweils anhand der konkret zu analysierenden und zu bewertenden standortrele-
vanten und wettbewerbsrelevanten Rahmenbedingungen.

& Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen drtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber be-

zeichnet.

?  Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 sowie auf Einwoh-
nerzahlen auf StraBenabschnittsebene seitens der GfK 2019, des statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg 2021 und des hessischen statistischen Lan-
desamtes 2021 (Stand 31.12.2027).

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stadtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg 2002. Angesichts der
fehlenden Nahversorgungsrelevanz der untersuchungsrelevanten Sortimente er-
folgt im Rahmen des Gutachtens keine stddtebauliche Analyse der im Untersu-
chungsraum vorhandenen Nahversorgungszentren.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall" in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

1 Zum Zeitpunkt der Erstellung der Analyse stehen die Kaufkraftkennziffern fur 2020, welche den Einfluss von
COVID-19 berUcksichtigen, noch nicht zur Verfigung.

" Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, welche ,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. \/gl. BVerwG,
Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form eines Neubaus
handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt mit gewisser zeitlicher Verzdégerung
stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvorhabens ist in frGhestens
fUnf Jahren zu rechnen (Ende 2026). Aufgrund dieses Zeitrahmens sind Verdnde-
rungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit zu berick-
sichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind insbesondere die Bevolkerungs-
zahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im relevan-
ten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fUr den stationdren Ein-
zelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und der Entwicklung
der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine umfassende Studie
des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurickgegriffen, welche auf verschiedenen
Studien sowie Experteninterviews ful3t. Die Prognosewerte der Studie basieren
u. a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel Verwendung
finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben ist.

In den kommenden fonf Jahren (bis zur vollkommmenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdaB der Prognose vom statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg
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2021 und des hessischen statistischen Landesamt 2021 eine insgesamt leicht po-
sitive Entwicklung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s. Kapi-
tel 3.1).

FUr die Sortimente und Sortimentsbereiche Sportartikel, Bekleidung und Schuhe/
Lederwaren werden negative jdhrliche Umsatzentwicklungen des stationdren
Handels bis Ende 2026 prognostiziert. Das heiBt, es wird ein unterdurchschnittli-
ches Wachstum der Branchen im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile
prognostiziert (s. Kapitel 4.3)

Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fUr die Sortimente bzw. Sor-
timentsbereiche Sportartikel, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren die Sortimente
aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:

= Die fUr die Sortimente bzw. Sortimentsbereiche Bekleidung und
Schuhe/Lederwaren ohnehin negative Umsatzentwicklung bis 2026 wird
im Zuge der COVID-19 Pandemie noch weiter verstdrkt. Auch unter Be-
rUcksichtigung von Erholungseffekten nach der Pandemie ist bis zum Prog-
nosehorizont mit einer verstarkten negativen Umsatzentwicklung gegen-
Uber der Prognose des BBSR/HDR 2017 zu rechnen (vgl. vgl. BBE/IPH
2020);

= Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte werden jedoch sowohl die
Umsdtze der Bestandsstrukturen wie auch die Umsatzprognose des Plan-
vorhabens gleichermaBen betroffen sein. Daher wird im Rahmen dieses
Gutachtens weiter auf die Prognose der Studie des BBSR/HDE 2017 ab-
gestellt.

= |n der Studie des BBSR/HDE 2017 wird im Segment Sportartikel ebenfalls
von einer negativen Prognose fiUr den stationdren Einzelhandel ausgegan-
gen (,minus"” 7,6 % bis 2026). Auf Basis der aktuellen IfH-Kennwerte aus
2019 ist hingegen zu konstatieren, dass sich die Entwicklung der Kaufkraft
in den letzten Jahren (vgl. IfH 2017) deutlich positiver dargestellt hat. So
entfdallt auf das Segment Sportartikel/Fahrrader/Camping ein, im Ver-
gleich von 2017 zu 2019, um rd. 34 % gesteigertes Ausgabevolumen pro
Kopf. Im gleichen Zeitraum ist gemdaB Studie des BBSR/HDE ein Wachs-
tum des Onlineanteils um rd. 24 % zu konstatieren. In Summe wurde der
Anstieg des Online-Handels somit durch die positive Entwicklung der Bran-
che mehr als relativiert und es kann von einer positiven Entwicklung gegen-
Uber der Studie des BBSR/HDE 2017 ausgegangen werden.

= Im Sinne einer realitdtsnahen Betrachtung und Bewertung wird deshalb im
Sortiment Sportartikel von einem gleichbleibenden Ausgabevolumen pro
Kopf ausgegangen.

Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Planvorha-
bens realisierten Einzelhandelsvorhaben bericksichtigt™ Dabei sind die konkret,

2 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die
Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten
Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine entsprechende Darstellung erfolgt
in Kapitel 4.2.
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Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Heidelberg liegt im Nordwesten des Bundeslandes Baden-Wirttem-
berg am Neckar. Nordwestlich liegt das Oberzentrum Mannheim, sidwestlich die
Stadt Speyer (Rheinland-Pfalz), im Siden die Stadt Bruchsal, im SUdosten die
Stadt Sinsheim und im Norden die Stadt Weinheim. Heidelberg ist nach dem Re-
gionalplan Rhein-Neckar 2014 als Oberzentrum ausgewiesen.

An das Uberregionale StraBennetz ist Heidelberg Uber die Autobahnen A 5 sowie
die A 656 sehr gut angebunden, die das Stadtgebiet im Westen tangieren. Die
BundesstraBen 3,37 und 535 durchqueren das Stadtgebiet und gewdhrleisten eine
gute Erreichbarkeit bzw. Anbindung der Heidelberger Siedlungsgebiete.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Heidelberg an das schienengebundene Netz
der Bahn ist ebenfalls als sehr gut zu bewerten. Neben dem Heidelberger Haupt-
bahnhof bestehen im Stadtgebiet mehrere weitere Bahnhofe. Der Haltepunkt
Hauptbahnhof Heidelberg wird wdhrend der Hauptverkehrszeiten im halbstUndi-
gen S-Bahn Takt (Heidelberg-Speyer) und im 10-15-minUtigen Takt (Heidelberg-
Mannheim) erschlossen. Weitere Anbindungen sind Uber die StraBenbahnlinien in-
nerhalb des Stadtgebietes gewdhrleistet. DarUber hinaus besteht im gesamten
Stadtgebiet ein dichtes Netz an Stadt- und Regionalbuslinien.

In der Stadt Heidelberg leben insgesamt 158.741 Einwohner®. Die Stadt gliedert
sich in 15 Stadtbezirke (Altstadt, Bahnstadt, Bergheim, Boxberg, Emmertsgrund,
Handschuhsheim, Kirchheim, Neuenheim, Pfaffengrund, Rohrbach, Schlierbach,
SUdstadt, Weststadt, Wieblingen und Ziegelhausen). Die bevdlkerungsreichsten
Stadtteile stellen Handschuhsheim, Kirchheim und Rohrbach dar. Der Vorhaben-
standort befindet sich im Stadtteil Weststadt.

®  Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg. Stand: 31.12.2020.
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Abbildung 1: Lage in der Region
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Bevélkerungsprognose

Nach den Bevélkerungsprognosen des statistischen Landesamtes Baden-Wirt-
temberg und des hessischen statistischen Landesamtes wird fir die Stadt Hei-
delberg und den Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) eine leicht positive Bevdlke-
rungsentwicklung bis zum Jahr 2026 prognostiziert (s. folgende Tabelle).

Insgesamt wird fUr den gesamten Untersuchungsraum ein leichter Bevélkerungs-
anstieg von rd. 1,2 % prognostiziert™.

% Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.
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Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Kommunen (inkl. Prognose 2026)

Kommune Bevélkerung (Stand Bevélkerung Bevélkerungsentwicklung
31.12.20) (Prognose 2026) in %
Heidelberg 158.741 160.737 1,3
Viernheim 34.281 34.517 0,7
Schwetzingen 21.577 21.927 1,6
Walldorf 15.545 15.766 1.4
Wiesloch 26.605 26.998 15
Ladenburg 11.880 11.920 0,3
Leimen 26.862 27.373 1,9
Neckargemind 13.349 13.470 0,9
Hockenheim 21.539 21.887 1,6
Rauenberg 8.752 8.904 1,7
Schénau 3.854 3.883 0,8
Neckarsteinach 4.427 4,457 0,7
Bammental 6.599 6.687 1,3
Brihl 14.244 14.401 11
Dossenheim 12.574 12.717 11
Edingen-Neckarhausen 14.131 14.259 0,9
Eppelheim 15.276 15.632 2,3
Gaiberg 2.386 2.392 0,3
Heddesbach 459 453 -1,3
Heddesheim 1M.737 11.841 0,9
Heiligkreuzsteinach 2.624 2.638 0,5
Hirschberg 9.888 9.935 0,5
llvesheim 9.311 9.411 1,1
Ketsch 12.900 12.996 0,7
NuBloch 11.244 11.412 15
Oftersheim 12.257 12.414 1,3
Plankstadt 10.362 10.459 0,9
Reilingen 7.824 7.930 1,4
Sandhausen 15.339 15.522 1,2
Schriesheim 14.921 14.990 0,5
St. Leon-Rot 13.771 13.997 1,6
Wiesenbach 3.095 3.118 0,7
Wilhelmsfeld 3.149 3.194 15
GESAMT 551.503 558.237 1,2

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg, Statistisches Landesamt Hessen (Stichtag 31.12.2020) sowie Berechnung auf Ba-
sis Bevélkerungsstand/-vorausberechnung Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg und hessisches statistisches Landesamt (Stich-
tage 31.12.2020 und 31.12.2026).

3.2 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich am westlichen Rand des Kernsiedlungsgebie-
tes der Stadt Heidelberg im SUd-Westen der Weststadt am Czernyring.

STADT+ANDEL Standortbeschreibung 1



Die den Standort umgebende stddtebauliche Struktur ist in westlicher und sidli-
cher Richtung durch verschiedene gewerbliche Nutzungen geprdgt, wahrend sich
in nérdlicher und 6stlicher Richtung Gleisanlagen und direkt daran anschlieBend
Wohnbebauung befindet.

Am Vorhabenstandort ist die Errichtung von 108 Wohneinheiten (ca. 200 Einwoh-
ner) geplant. Das Planvorhaben weist somit perspektivisch Merkmale eines stad-
tebaulich integrierten Standorts auf.

Abbildung 2: Mikrostandort des Planvorhabens
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Die verkehrliche Anbindung fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
Uber die BahnrandstraBe bzw. den Max-Planck-Ring und den Czernyring, welche
den Vorhabenstandort in nérdlicher und sidlicher Richtung direkt an die Sied-
lungsbereiche der SiUdstadt und Bergheims anbinden. Eine Anbindung an die
Weststadt besteht zudem Uber die Montpellierbricke. Eine direkte Anbindung an
die Speyerer StraBe besteht aufgrund der erhéhten Lage der StraBe nicht. Am
Vorhabenstandort werden perspektivisch betriebseigene Kundenparkplatze be-
reitgestellt. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist ausreichend zu bewerten.

Eine Anbindung an den OPNV besteht durch die StraBenbahn- und Bushaltestel-
len ,Montpellierbricke" und ,Hauptbahnhof Sid" in rd. 400 - 500 m Entfernung
zum Vorhabenstandort. FUr FuBgdnger besteht aufgrund der erhéhten Lage der
Speyerer Straf3e keine direkte Anbindung an die Haltestelle ,Montpellierbricke".
Der Heidelberger Hauptbahnhof befindet sich zudem in rd. 550 m Entfernung.
Der Vorhabenstandort ist darGber hinaus Uber einen Fu3- und Radweg zu errei-
chen. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist aktuell als ausreichend zu bewerten und
wird zukUnftig durch die Schaffung einer Verbindung vom Planvorhaben zur Mon-

tpellierbricke deutlich verbessert werden. Nach Herstellung der Verbindung ist
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von einer sehr guten Erreichbarkeit des Planvorhabens zu FuB und per OPNV aus-
zugehen.

Die ndchstgelegenen strukturprdgenden Anbieter in den Sortimenten Sportarti-
kel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren befinden sich insbesondere innerhalb des
ZVB Altstadt in rd. 1,5 km Entfernung (GuBerer Rand des ZVB) sowie im Stand-
ortbereich Kurfirstenanlage (hier insbesondere Anbieter im Sortiment Sportarti-
kel) in rd. 1,1 km Entfernung.
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der fur die Untersuchung relevanten zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Gréf3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Zone | des Einzugsgebietes umfasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssi-
tuation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stddtebaulich limitierenden
Faktoren die Gesamtstadt Heidelberg. Der Vorhabenstandort ist angesichts der
zentralen Lage im Stadtgebiet und der guten verkehrlichen Anbindung aus dem
gesamten Stadtgebiet gut erreichbar. Eine weitere Ausdehnung der Zone |l ist an-
gesichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen sowie der aufBerhalb Heidelbergs
vorhandenen Wettbewerbsstrukturen nicht gegeben. In Zone | des Einzugsgebie-
tes ist mit der héchsten Marktdurchdringung des Planvorhabens zu rechnen.

STADTHANDEL

Markt- und Standortanalyse 14



Zone lla des Einzugsgebietes umfasst darUber hinaus den zentralértlichen Mittel-
bereich Heidelbergs™. Fur diese Bereiche erfillt das Oberzentrum Heidelberg ei-
nen wesentlichen Versorgungsauftrag. Angesichts der rdumlichen Ndhe zu Hei-
delberg und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit ist folglich von einer grund-
sdtzlichen Orientierung nach Heidelberg auszugehen. Das Planvorhaben stellt for
diese Bereiche einen der ndchstgelegenen strukturprédgenden Sportfachmarkte
dar. Aufgrund der gréBeren Raum-Zeit-Distanz ist hier jedoch mit einer geringe-
ren Marktdurchdringung als in Zone | zu rechnen.

Zone llIb des Einzugsgebietes umfasst darilber hinaus die Kommunen Walldorf,
Wiesloch, Ladenburg, Neckarsteinach, Heddesheim und Hirschberg. Von diesen
Kommunen besteht eine gute verkehrliche Anbindung nach Heidelberg. Des Wei-
teren stellt das Planvorhaben fur diese Kommunen einen der ndchstgelegenen
groBflachigen Sportfachmdarkte mit einem vollumfanglichen Angebot dar, wo-
durch von einer relevanter Marktdurchdringung in Zone llb auszugehen ist. Ange-
sichts der zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen sowie der Konkurrenz zu weiteren
Angebotsstrukturen in vergleichbarer Raum-Zeit-Distanz (ins. Mannheim, Lud-
wigshafen, Viernheim, Schwetzingen) ist von einer leicht geringeren Marktdurch-
dringung auszugehen als in Zone lla.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Be-
deutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete er-
geben sich fur die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche
in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen be-
ricksichtigt werden muissen.

Der Untersuchungsraum ist aufgrund der Strahlkraft des Sportfachmarktes
weitrdumig zu fassen. Er reicht aus diesem Grund im Norden, Westen und Siuden
Uber das definierte Einzugsgebiet hinaus und schlieBt die Kormmunen Viernheim,
Ilvesheim, Edingen-Neckarhausen, Schwetzingen, Plankstadt, Oftersheim, Bruhl,
Ketsch, Hockenheim, Reilingen, St. Leon-Rot und Rauenberg mit ein. Aus diesen
Kommunen besteht insbesondere durch die A 5 sowie die B 535 eine gute Ver-
kehrsanbindung nach Heidelberg und an den Vorhabenstandort. Die in diesen um-
liegenden Kommunen verorteten strukturprdgenden Angebotsstrukturen limitie-
ren eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes in Richtung Norden,
Westen und Siden. In Richtung Osten limitieren zunehmende Raum-Zeit-Distan-
zen eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes.

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum, die relevanten Wettbewerbsstand-
orte sowie das Einzugsgebiet (unterteilt in drei Zonen) des Sportfachmarktes dar.

s Dieser umfasst die Kommunen Bammental, Dossenheim, Eppelheim, Gaiberg, Heddesbach, Heiligkreuzstein-
ach, Leimen, Neckargemind, NuB3loch, Sandhausen, Schénau, Schriesheim, Wiesenbach und Wilhelmsfeld.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsroum
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Insgesamt befinden sich zehn untersuchungsrelevante zentrale Versorgungsbe-
reiche™ (ZVB Altstadt, ZVB Bergheim, ZVB Weststadt (alle Heidelberg), ZVB
Stadtzentrum Viernheim, ZVB Schwetzingen, ZVB Innenstadt Walldorf, ZVB
Wiesloch, ZVB Innenstadt Hockenheim, ZVB Ortsmitte Heddesheim, ZVB Innen-
stadt Schriesheim, ZVB Innenstadt NeckargemUnd) im Untersuchungsraum.

Mobilitatsaspekte - insbesondere unter Bericksichtigung der Verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts — und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den
Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird in den untersuchungsrelevanten Sortimenten mit je 10 % fir
die Berechnungen angenommen.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Stadt + Handel
sind zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdaglichkeitsanalyse keine
planungsrechtlich abgesicherten Marktverdnderungen bekannt®.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Sortiment Sportartikel sind 14 strukturprdgende Anbieter mit einer sorti-
mentsspezifischen Verkaufsfldche von mind. 200 m? im Untersuchungsraum, da-
von fUnf innerhalb zentraler Versorgungsbereiche, verortet. Hauptanbieter in die-
sem Sortiment sind die im Untersuchungsraum verorteten Sportfachmdarkte (u. a.
Decathlon (Schwetzingen), Sport Scheck, Intersport (beide Heidelberg)) und (Be-
kleidungs-)Kaufhduser mit strukturprdgender Sportabteilung (3x Galeria, engel-
horn active town). Des Weiteren wird das Angebot durch, teils spezialisierte,
Fachgeschdfte und zahlreiche kleinteilige Anbieter offeriert. Angebotsschwer-
punkte liegen insbesondere im ZVB Altstadt Heidelberg und am Sonderstandort
Rhein-Neckar-Zentrum in Viernheim.

Im Sortiment Bekleidung sind 80 strukturprdgende Anbieter mit einer sortiments-
spezifischen Verkaufsflache von mind. 200 m? im Untersuchungsraum, davon 34
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche verortet. Hauptanbieter in diesem Sor-
timentsbereich sind die im Untersuchungsraum verorteten (Bekleidungs-)Kauf-
hdauser (Galeria, engelhorn active town, TK Maxx)), Bekleidungsfachmarkte (u. a.
C&A, H&M) und Sportfachmarkte mit entsprechendem Randsortiment. Das An-
gebot wird durch zahlreiche kleinteilige Anbieter arrondiert. Der Angebotsschwer-

*  Ohne Nahversorgungszentren (s. Kapitel 2).

7 In Schwetzingen ist die Erweiterung des Decathlon-Sportfachmarktes auf 3.800 m?2 VKF projektiert. Die zen-
trenrelevanten Sortimente sollen auf 800 m? VKF beschrdankt werden. Angesichts des derzeitigen Planungs-
standes (regionales Planverfahren steht noch aus) erfolgt keine BerUcksichtigung dieser geplanten Erweite-
rung im Gutachten.
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punkt liegt dabei eindeutig innerhalb des ZVB Altstadt Heidelberg. Weitere rele-
vante Angebotsschwerpunkte bilden das Rhein-Neckar-Center in Viernheim, der
Sonderstandort Rohrbach Sid in Heidelberg und der ZVB Schwetzingen.

Im Sortimentsbereich Schuhe/Lederwaren sind 31 strukturprdgende Anbieter mit
einer sortimentsspezifischen Verkaufsfldche von mind. 200 m? im Untersuch-
ungsraum, davon 11 innerhalb zentraler Versorgungsbereiche, verortet. Hauptan-
bieter in diesem Sortimentsbereich sind die im Untersuchungsraum verorteten
Kaufhduser (Galeria, TK Maxx), Schuhfachmarkte (u.a. Siemes, Deichmann,
Reno) und (Sport-) Fachmadrkte mit entsprechendem Randsortiment. Das Ange-
bot wird durch zahlreiche kleinteilige Anbieter arrondiert. Der Angebotsschwer-
punkt liegt dabei eindeutig innerhalb des ZVB Altstadt Heidelberg. Weitere rele-
vante Angebotsschwerpunkte bilden das Rhein-Neckar-Center in Viernheim und
die sonstigen Lagen in Viernheim.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in den drei untersuchungsrelevanten Sor-
timenten Sportartikel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren ergab — unter BerUck-
sichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhebungsmethodik — folgende Werte

fUr Verkaufsflachen und Umsatze:
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Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)

Sportartikel Bekleidung Schuhe/Lederwaren
Kommune Lagedetail VKF Umsatz in VKF Umsatz in VKF Umsatz in
in m2 Mio. Euro in m2 Mio. Euro in m2 Mio. Euro
ZVB Altstadt 4.000 10,5 31.000 90,0 6.600 18,8
ZVB Weststadt * * <100 <0, * *
ZVB Bergheim * * * * * *
Heidelberg SO Rohrbach Sud <500 <11 3.300 6,8 1.300 3,5
Standortbereich 400 1,2 300 0,8 200 0,6
Kurfirsten-Anlage
sonstige Lagen** <500 <13 2.200 4,7 600 2,2
Z\V/B Stadtzentrum 300 0,8 700 1,1 * *
Viernheim SO Rhein-Neckar- |, 5 4,9 27.400 80,5 3.500 9,7
Zentrum
sonstige Lagen** <1.000 < 2,7 1.300 2,8 2.000 4.7
) ZVB Schwetzingen * * 3.000 8,3 300 1,0
Schwetzingen -
sonstige Lagen** <700 <3,3 500 1,0 * *
Walldorf ZVB Innenstadt * * 1.700 A 400 1,2
] ZVB Wiesloch 400 1.4 4,100 9,9 1.200 3,3
Wiesloch
sonstige Lagen** <500 <11 800 1,6 <200 < 0,4
Ladenburg sonstige Lagen** * * 600 1,3 700 1,7
ZVB Innenstadt * * * * * *
Neckargemind -
sonstige Lagen** * * 400 0,5 <500 <11
ZVB Innenstadt * * 700 1,7 <100 <01
Hockenheim
sonstige Lagen** <800 <23 7.000 16,5 1.100 3,2
Rauenberg sonstige Lagen** * * * * < 600 <14
Dossenheim sonstige Lagen** * * 400 0,6 1.400 3,7
Edingen-Neckar- | tige Lagen** <200 <04 2.400 6.4 1.000 2,5
hausen
Heddesheim Z\V/B Ortsmitte * * 400 0,5 <100 <0,2
Sandhausen sonstige Lagen** <200 <04 300 0,4 * *
Schriesheim ZVB Innenstadt * * 100 0,2 * *
St. Leon-Rot sonstige Lagen** * * 300 0.4 * *
GESAMT*** 10.400 30,7 88.900 240,7 21.500 58,9

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2020, Hahn Gruppe
2020/2021 und BBE 2019; VKF auf 100 m?, Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbe-
triebliche Verkaufsflachen und Umsatze in Spannweiten dargestellt; * keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden; ** inkl. struk-
turpragende Angebotsstrukturen in Nahversorgungszentren (s. Kapitel 2); *** Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt méglich.

Im Sortiment Sportartikel sind rd. 46 % der Verkaufsflachen innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche gelegen (insb. ZVB Altstadt Heidelberg mit rd. 39 %). Das
Angebot verteilt sich somit in etwa in gleichen Teilen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und auf die sonstigen Lagen (inkl. Sonderstandorte).

Im Sortiment Bekleidung sind rd. 47 % der Verkaufsflachen innerhalb zentraler
Versorgungsbereiche gelegen (insb. ZVB Altstadt Heidelberg mit rd. 35 %). Das
Angebot verteilt sich somit in etwa in gleichen Teilen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche und auf die sonstigen Lagen (inkl. Sonderstandorte).
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Im Sortiment Schuhe/Lederwaren sind rd. 40 % der Verkaufsflachen innerhalb
zentraler Versorgungsbereiche gelegen (insb. ZVB Altstadt Heidelberg mit rd.
30 %). Es lasst sich somit ein relevantes Verkaufsfldchengewicht in den sonstigen
Lagen (inkl. Sonderstandorte) attestieren. Hier sind als Angebotsschwerpunkte
insbesondere das Rhein-Neckar-Center sowie die sonstigen Lagen in Viernheim zu
nennen.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

In Heidelberg wird eine nahezu bundesdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von
rd. 99 erreicht. Insgesamt wird im Untersuchungsraum eine im Vergleich zum Bun-
desdurchschnitt Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennzif-
fer von rd. 105 erzielt (IfH K&ln 2019).

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-

reichen
Einwohner Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft
Kommune (Stand: 31.12.2020) .Spor.tartikel .Bekl.eidung Scht:lhe/I..ederwaren
in Mio. Euro in Mio. Euro in Mio. Euro

Heidelberg 158.741 16,2 82,9 24,0
Viernheim 34.281 3,7 18,9 5.4
Schwetzingen 21.577 2,5 13 3,7
Woalldorf 15.545 19 10 2,8
Wiesloch 26.605 3 15,2 4,4
Ladenburg 11.880 1,5 7.4 2.1
Leimen 26.862 2,8 14,2 4,1
Neckargemind 13.349 1,6 8 2,3
Hockenheim 21.539 2,4 12,2 3,5
Rauenberg 8.752 1,1 5.4 15
Schénau 3.854 0,5 2,3 0,7
Neckarsteinach 4.427 0,4 2,2 0,6
Bammental 6.599 0,7 3,7 1,1
Brihl 14.244 1.7 8,7 2,5
Dossenheim 12.574 1,5 7.6 2,2
Edingen-Neckarhausen 14.131 1,6 8 2,3
Eppelheim 15.276 1,6 8,4 2,4
Gaiberg 2.386 0,3 17 0,5
Heddesbach 459 0 0,2 0,1
Heddesheim 1.737 1,4 71 2,0
Heiligkreuzsteinach 2.624 0,3 1,4 0,4
Hirschberg 9.888 13 6,8 1,9
llvesheim 9.311 1,1 5,6 1,6
Ketsch 12.900 1,5 7.7 2,2
NuBloch 11.244 1,3 6,8 2,0
Oftersheim 12.257 1,4 7.4 21
Plankstadt 10.362 1,2 6,3 1,8
Reilingen 7.824 0,9 4,5 1,3
Sandhausen 15.339 1,8 9 2,6
Schriesheim 14.921 2 10,2 2,9
St. Leon-Rot 13.771 15 7.8 2,2
Wiesenbach 3.095 0,4 1,9 0,5
Wilhelmsfeld 3.149 0,4 19 0,5
GESAMT* 551.503 61,3 314,2 90,3

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH K&ln 2019; Einwohnerzahlen: statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2021,
hessisches statistisches Landesamt 2021; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt

moglich;

FUr die zentrenrelevanten Sortimente bzw. Sortimentsbereiche ergeben sich fol-

gende sortimentsspezifischen Zentralitdten (unter Bericksichtigung der ange-

sichts der methodischen Vorgehensweise auBerhalb zentraler Versorgungsberei-

che nicht erfassten kleinteiligen Strukturen; s. Kapitel 2):

Sportartikel: rd. 91 % in Heidelberg und rd. 55 % im Untersuchungsraum

Bekleidung: rd. 129 % in Heidelberg und rd. 84 % im Untersuchungsraum,
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=  Schuhe/Lederwaren: rd. 109 % in Heidelberg und rd. 70 % im Untersu-

chungsraum

Im Sortiment Sportartikel kann weder in Heidelberg noch im Untersuchungsraum
die vorhandene Kaufkraft vollstdndig gebunden werden und es sind aus Heidel-
berg leichte und aus dem Untersuchungsraum deutliche Kaufkraftabflisse u. a.
bzw. v.a. in das ndchstgelegene Oberzentrum Mannheim und Ludwigshafen
(insb. Decathlon-Sportfachmarkt) sowie in den Onlinehandel zu attestieren.

Im Sortiment Bekleidung und im Sortimentsbereich Schuhe/Lederwaren kommt
es zu teils deutlichen Kaufkraftzuflissen nach Heidelberg. Dies ist insbesondere
auf die umfangreichen Angebotsstrukturen im ZVB Altstadt in Heidelberg zurick-
zufUhren (s. Kapitel 4.2), welcher entsprechend der oberzentralen Versorgungs-
funktion von Heidelberg eine regionale Strahlkraft aufweist und demnach ent-
sprechende Kaufkraftzuflisse nach Heidelberg gegeben sind. Im Untersuchungs-
raum kann hingegen nicht die gesamte Kaufkraft durch die vorhandenen Ange-
botsstrukturen gebunden werden und es kormmt zu Kaufkraftabflissen u. a. bzw.
v. d. in das ndchstgelegene Oberzentrum Mannheim sowie in den Onlinehandel.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Bauzeitraums von etwa 2 - 3
Jahren, sowie einer Zeitspanne von zwei weiteren Jahren bis zum Eintritt der voll-
standigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im
Folgenden fir Ende 2026 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fir die Ent-
wicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2026;

=  Entwicklungsdynamik der Branchen Sportartikel, Bekleidung und Schuhe/
Lederwaren;

=  Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 3.1 dargestellt, ist in Heidelberg mit einer positiven durch-
schnittlichen Bevolkerungsentwicklung von rd. + 1,3 % bis Ende 2026 zu rechnen’,
Im Untersuchungsraum betrdgt dieser Wert insgesamt + rd. 1,2 %.

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lassen sich bis Ende 2026 folgende Entwick-
lungen der Kaufkraft fir den stationdren Einzelhandel in den untersuchungsrele-
vanten Sortimentsbereichen und Sortimenten Bekleidung und Schuhe/Lederwa-
ren ableiten:

= Bekleidung: ,minus" rd. 2,4 %,

=  Schuhe/Lederwaren: ,minus" rd. 2,4 %,

FUr das Sortiment Sportartikel ist entgegen der Studie BBSR/HDE 2017 von einer
positiven Entwicklung auszugehen (s. Kapitel 2). Im Sinne des gewdhlten Worst
Case-Ansatzes fUr das Sortiment Sportartikel wird auf eine BerUcksichtigung der

8 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Bevélkerungsstand/-vorausberechnung Statistischen Landesamt Ba-
den-Wirttemberg 2021 und Statistisches Landesamt Hessen (Stichtage 31.12.2020 und 31.12.2026).
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anzunehmenden positiven Entwicklung der Kaufkraft verzichtet und auf den Sta-
tus Quo abgestellt (es wird lediglich die Einwohnerentwicklung im Untersuchungs-
raum bericksichtigt).

In Summe ergeben sich somit folgende durchschnittliche Entwicklungen der Nach-
frage bis Ende 2026:

= Sportartikel: durchschnittliche Entwicklung um + rd. 1,2 % bzw.
+ rd. 0,7 Mio. Euro auf rd. 62,1 Mio. Euro,

= Bekleidung: durchschnittliche Entwicklung um ,minus” rd. 1,2 % bzw.
~Mminus” rd. 3,8 Mio. Euro auf rd. 310,4 Mio. Euro,

* Schuhe/Lederwaren: durchschnittliche Entwicklung um ,minus” rd. 1,2 %
bzw. ,minus" rd. 1,1 Mio. Euro auf rd. 89,2 Mio.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fiUr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen (faktischen) zentralen Versorgungsbereiche dargestellt, welche Uber ein rele-
vantes Angebot in den untersuchungsrelevanten Sortimenten verfigen und fUr
welche somit grundsdtzlich mégliche Auswirkungen durch das Planvorhaben zu
erwarten sind. Es erfolgt somit keine Darstellung der (faktischen) ZVB Bergheim,
Weststadt (beide Heidelberg), ZVB Innenstadt Neckargemind, ZVB Innenstadt
Hockenheim, ZVB Ortsmitte Heddesheim, ZVB Innenstadt Schriesheim. Des Wei-
teren erfolgte mangels Relevanz fir die Untersuchung keine Abgrenzung (fakti-
scher) ZVB in Klein- und Unterzentren bzw. Kommunen ohne zentralértliche Glie-
derung, welche Uber kein Einzelhandelskonzept verfigen. Die Analyse und Wirdi-
gung der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvor-
habens erfolgt fir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbe-
reiche des in Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen (faktischen) zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf die Einzelhandelskonzepte der im Untersu-
chungsraum gelegenen Kommunen zurickgegriffen. Zudem fand eine intensive
stddtebauliche und funktionale Analyse der relevanten (faktischen) zentralen
Versorgungsbereiche im Rahmen von Vor-Ort Begehungen statt.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB Altstadt Heidelberg

Lage

Verortung Ortskern Heidelbergs

Distanz zum Vor- 1,5 km Fahrdistanz

haben

Einbindung in das Exponierte Lage in der 6stlichen Kernstadt Heidelbergs. Stadtebauliche Anbindung an das Ub-
Umfeld rige Stadtgebiet nur im Westen.

Einzelhandels- )

struktur

Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum ist Uberwiegend geprdgt durch umfangreiche Ang
Angebotsstruktur botsstrukturen aus dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich. Ergdnzt wird das Einzelha
delsangebot durch eine Vielzahl an Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten.

e-
n-

relevante Magnet- Sport Scheck, Galeria (2x), H&M, TK Maxx, C&A, Deichmann

betriebe

Verkehrliche An-

bindun ®

g

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die die B 3

MIV & OPNV (SofienstraBBe) sowie die Friedrich-Ebert-Anlage erreichbar. Die Anbindung an den OPNV er-
folgt insbesondere Uber die Haltestelle ,Bismarckplatz”, an welcher mehrere Bus- und StraBen-
bahnlinien zusammenlaufen.

Stddtebauliche ®

Struktur

Struktur & Erschei-

nungsbild satz ist insbesondere entlang der HauptstraBe Uberwiegend in Form einer Mischung aus klei

teiligen Fachgeschdaften und groBflachigen Kaufhdusern organisiert.

Attraktives (historisches) Gestaltungsbild mit hoher Aufenthaltsqualit&t. Der Einzelhandelsbe-

n-

Versorgungsfunk-
tion

Einschdtzung der
Versorgungsfunk- Versorgungsfunktion fUr die gesamte Region. Wird weitestgehend erfllt.
tion

Abgrenzung des
ZVB

(Verdnderungen im dar-
gestellten Einzelhandels-

besatz méglich)
Bestand Dienstleistungen A soziale Einrichtungen Bestand Einzelhandel
A einzelhandelsnahe Dienstl. O Bildungseinrichtung e
A Gastronomie ® «ultur ® kurzfristiger Bedarf
@ Hotel @ verwaltung, Polizei @ mittelfristiger Bedarf
A medizinischer Bereich @ kirchliche Einrichtung O langfristiger Bedarf
A Banken, A Sport und Gesundheit [J Abgrenzung zentraler Bereich

A Sonstiges
M Leerstand

A Wirtschaft, Recht, Versich.

= |5
P
ﬁ*—-{;a’ A

150 300 450 750 Meter

Quelle: Eigene Darstellung nach Nahversorgungsgutachten fiur die Stadt Heidelberg 2012; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Aus-

gangslage; gelb = mdBige Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Stadtzentrum Viernheim

Lage

Verortung

Ortskern Viernheim

Distanz zum Vorhaben

24 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Zentrale Lage mit deutlichem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur im Hauptzentrum ist vorwiegend geprdgt durch Angebote aus
dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot
durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote. Angesichts des attraktiven und um-
fangreichen Angebots im Rhein-Neckar-Zentrum in Viernheim lassen sich im mittelfris-
tigen Bedarfsbereich gewisse Angebotsdefizite attestieren.

relevante Magnetbetriebe

NKD, Reitsport-Fachgeschaft (geringe Wettbewerbsrelevanz fur das Planvorhaben)

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die
die Karl-Marx-StraBe und RathausstraBe erreichbar. Die Anbindung an den OPNV er-
folgt insbesondere Uber die Bushaltestellen RathausstrafBBe und Hallenbad sowie Uber
den Bahnhof Viernheim.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Attraktives Gestaltungsbild mit gewisser Aufenthaltsqualitat. Der Einzelhandelsbe-
satz ist insbesondere entlang der RathausstralBe Uberwiegend in Form von kleinteiligen
Fachgeschaften organisiert.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den mittelzentralen Verflechtungsbereich von Viernheim.
Wird nicht vollumfanglich erfullt (insbesondere aufgrund der umfangreichen Ange-
botsstrukturen im Rhein-Neckar-Zentrum).

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

fooits &

8
[

A
e s

ot
P.J‘

T )

areirmile

Sesgaiterstate

fof

Quelle: Eigene Darstellung nach Prasentation ,,Eckpunkte fiUr die Einzelhandelsentwicklung in Viernheim"; Bewertung Ampelsystem: grin

= gUnstige Ausgangslage; gelb = maBige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Schwetzingen

Lage

Verortung

Ortskern Schwetzingen

Distanz zum Vorhaben

12 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Zentrale Lage mit deutlichem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur des ZVB ist gepragt durch Waren aus dem kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich. Ergdnzt wird dieses Angebot durch gastronomische An-
gebote und Dienstleistungen.

relevante Magnetbetriebe

Esprit, Modefachgeschaft (geringe Wettbewerbsrelevanz fur das Planvorhaben)

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Die wesentlichen ErschlieBungsachsen fur den ZVB bilden die Linden-, Friedrich-Ebert-
und Karlsruher StraBe. Der ZVB ist u. a. Uber mehrere Bushaltepunkte sowie durch den
Bahnhof Schwetzingen an den OPNV angebunden.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Attraktives Gestaltungsbild mit guter Aufenthaltsqualitdt. Der Einzelhandelsbesatz ist
insbesondere entlang der Mannheimer StraBe Uberwiegend in Form von kleinteiligen
Fachgeschdften organisiert.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr den mittelzentralen Verflechtungsbereich von Schwetzingen.
Wird weitestgehend erfullt.

Abgrenzung des ZVB
(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdaglich)

Zentraler Versorgungsbereich Schwetzingen

______

NV O DU AN
. -\2.\,".-'..-'00 St ST
A e AN S

AN o N

Zentraler #**: Ungefahre Abgrenzung des zentralortlichen
Versorgungsbereich i..¢ Standortbereichs gemaB Teilfortschreibung
Regionalplan Rhein-Neckar
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2019.

Kartengrundiage © Daten aus dem Geoportal R o Baden-Wu 9. Stand 05.03 2019,

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Schwetzingen (imakomm Akademie GmbH 2019). Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Aus-
gangslage; gelb = maBige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 7: Steckbrief ZVB Innenstadt Walldorf
Lage
Verortung Ortskern Walldorf

Distanz zum Vor-
haben

15 km Fahrdistanz

Einbindung in das
Umfeld

Zentrale Lage mit deutlichem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandels-
struktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur des ZVB ist Uberwiegend geprdgt durch Waren aus dem kurz- und mit-
telfristigen Bedarfsbereich insbesondere in Form kleiteiliger Fachgeschafte. Ergdnzt wird die-
ses Angebot durch diverse gastronomische Angebote und zentrenergdnzende Funktionen.

relevante Magnet-
betriebe

Schuhfachgeschdaft (geringe Wettbewerbsrelevanz fur das Planvorhaben)

Verkehrliche An-
bindung

MIV & OPNV

Die wesentlichen ErschlieBungsachsen fur den ZVB bilden die BahnhofstraBe, NuBlocher StraBe
und die Schwetzinger Straf3e. Der ZVB ist insbesondere Uber die Haltestelle ,Drehscheibe” an
den OPNV angebunden.

Stddtebauliche
Struktur

Struktur & Erschei-

Die Innenstadt erstreckt sich im Kern entlang der HauptstraBe und der NuBBlocher Stra3e und
ist insbesondere im Bereich der HauptstraBe durch die historische Bausubstanz und hohe Auf-

nungsbild enthaltsqualitdt gepragt. Es ladsst sich ein dichter Einzelhandelsbesatz in Form von Uberwie-
gend inhabergefiUhrten Betrieben attestieren.

Versorgungsfunk-

tion

Einschatzung der . . . . . .
Versorgungsfunktion fur den mittelzentralen Verflechtungsbereich von Walldorf. Wird weitest-

Versorgungsfunk- .

. gehend erfullt.

tion

Abgrenzung des Abgrenzungen

ZVB . o 3 : ~ D :nlll'r-\:a:: _]:_:1,

(Verdnderungen im dar- _ : : i 621 i e 17 tonestaesrgiazung - 2002

gestellten Einzelhandels-. 4 £ i 2 TN Ernzemangal

besatz méglich) : : SR BB Fristikeit

stiger Bedarl
¥ Bedar!

Blenstlelstungen
& einzelhandelznahe Diensfleistung
A& Gastronomde/ Hotellered Freizelt
4 modizinischar Bereich

A A Bank

Jal= el Al = et

[ ,_‘_ a8 &Y A :tl:l\i.‘mfl.' Aecht

5 A Senitiges
L1 {&1entiiche Eintichiurg
" = £ Velgnigungsstatie

B Leeritang

= - L N

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Walldorf 2020 (Dr. Donato Acocella 2020).

Bewertung Ampelsystem: grin = gUnstige Ausgangslage;

gelb = mé&Bige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 8: Steckbrief ZVB Wiesloch

Lage

Verortung Ortskern Wiesloch

Distanz zum Vor- 15 km Fahrdistanz

haben

Elr:k;;r;jung in das Zentrale Lage mit deutlichem Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandels-
struktur

Die Angebotsstruktur des ZVB ist vorrangig geprdagt durch Waren aus dem kurz- und mittel-
fristigen Bedarfsbereich. FUr ein Mittelzentrum umfangreiche Angebotsstrukturen im Sorti-
Angebotsstruktur . . .. .. ..
ment Bekleidung und Schuhe/Lederwaren in Form von Fachmaérkten und -geschaften. Erganzt
wird dieses Angebot durch gastronomische Angebote.
relevante Magnet- Fahrradfachgeschaft, C&A, Deichmann, Schuhfachmarkt (geringe Wettbewerbsrelevanz fur
betriebe das Planvorhaben)
Verkehrliche An-

bindung ®
MIV & OPNV Die wesentlichen ErschlieBungsachsen fir den ZVB bilden die L 594 sowieﬂdie HauptstraBe und
Schwetzinger StraBe. Der ZVB ist Uber mehrere Bushaltepunkte an den OPNV angebunden.
Stdadtebauliche ®
Struktur
. Die Innenstadt erstreckt sich im Bereich der historischen Altstadt sowie entlang der Haupt-
Struktur & Erschei- . N, .. .. . . .
nungsbild straf3e und ist |nsbeso.nﬁiere durch lfleltelllge Fachgeschafte gepragt. Es ist eine weitestgehend
hohe Aufenthaltsqualitat zu attestieren.
Versorgungsfunk-
tion

Einschétzung der Versorgungsfunktion fir den mittelzentralen Verflechtungsbereich von Wiesloch. Wird weitest-
Versorgungsfunk- .
gehend erfullt.

tion
F——— = I - @ = g
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) A \ 4 pae® ©
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Quelle: Eigene Darstellung. Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige
Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Das Planvorhaben befindet sich mit Realisierung der geplanten Wohnein-
heiten am Vorhabenstandort an einem stddtebaulich integrierten Stand-
ort (s. Kapitel 3.1).

= Der Standort weist durch seine Lage am Czernyring eine ausreichende in-
ner- und Uberértliche MIV-Anbindung auf. Der Standort ist Uber die Stra-
Benbahn- und Bushaltestellen ,Montpellierbricke"” und ,Hauptbahnhof
SUd" sowie Uber den Heidelberger Hauptbahnhof an das OPNV-Netz an-
geschlossen (s. Kapitel 3.1). Die Anbindung an den OPNV sowie die fuBl&u-
fige Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts wird zukiUnftig durch die Schaf-
fung einer Verbindung vom Planvorhaben zur Montpellierbricke deutlich
verbessert werden. Nach Herstellung der Verbindung ist von einer sehr gu-
ten Erreichbarkeit des Planvorhabens zu FuB und per OPNV auszugehen.

= Der Untersuchungsraum weist eine Uberdurchschnittliche Kaufkraftkenn-
ziffer von rd. 105 und Heidelberg eine weitestgehend durchschnittliche
Kaufkraftkennziffer von 99 (IfH 2019) auf. Dies gilt es insbesondere bei der
Umsatzprognose des Planvorhabens zu bericksichtigen.

= Die Zentralitdt im Sortiment Sportartikel betrdgt rd. 91 % in Heidelberg
und 55 % im Untersuchungsraum. Das bedeutet, dass es derzeit zu deutli-
chen Kaufkraftabflissen zu Angebotsstrukturen auBerhalb des Untersu-
chungsraumes kommt (u. a. Onlinehandel, Angebotsstrukturen in Mann-
heim und Ludwigshafen (Decathlon-Fachmarkt). Eine Uberversorgung im
Gebiet oder ein Uberdurchschnittlicher Wettbewerb im Sortiment Sport-
artikel Iasst sich folglich nicht attestieren. Dies gilt es insbesondere bei der
Umsatzprognose des Planvorhabens sowie der stddtebaulichen Einord-
nung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu berUicksichtigen.

= Die Zentralitdt im Sortiment Bekleidung betrdgt rd. 129 % in Heidelberg
und rd. 84 % im Untersuchungsraum. Es sind folglich deutliche Kaufkraft-
zuflUsse nach Heidelberg zu verzeichnen. Dies deutet auf einen ausgeprdg-
ten Wettbewerb der umfangreichen Angebotsstrukturen in diesem Sorti-
ment hin, was entsprechend bei der sortimentsspezifischen Umsatzprog-
nose des Planvorhabens zu berUcksichtigen ist.

= Die Zentralitdt im Sortiment Schuhe/Lederwaren betrdagt rd. 109 % in Hei-
delberg und rd. 70 % im Untersuchungsraum. Es sind folglich relevante
KaufkraftzuflUsse nach Heidelberg zu verzeichnen. Dies deutet auf ent-
sprechend der oberzentralen Versorgungsfunktion Heidelbergs auf ein um-
fangreiches Angebot in diesem Sortiment und einen entsprechenden
Wettbewerb der Anbieter untereinander hin. Dies gilt es bei der sorti-
mentsspezifischen Umsatzprognose des Planvorhabens zu bericksichti-
gen.
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Bis zum Prognosehorizont (Ende 2026) ist fUr den Untersuchungsraum
eine durchschnittliche Zunahme der Nachfrage im Sortiment Sportartikel
um + rd. 1,2 % bzw. rd. 0,7 Mio. Euro auf rd. 62,1 Mio. Euro zu erwarten (s.
Kapitel 4.3). Demnach ist perspektivisch von einer leicht gesteigerten
Nachfragebasis auszugehen. Die positive Prognose wirkt sich dabei auf
das Planvorhaben sowie auf die Bestandsstrukturen gleichermalBen aus.

Bis zum Prognosehorizont (Ende 2026) ist fir die Sortimente Bekleidung
und Schuhe/Lederwaren fir den Untersuchungsraum eine durchschnittli-
che Abnahme der Nachfrage um jeweils ,minus” rd. 1,2 % zu erwarten (s.
Kapitel 4.3). Demnach ist perspektivisch auch in diesen Sortimenten von
einer geringeren Nachfragebasis auszugehen, wodurch die derzeitige
Wettbewerbssituation verstdrkt werden wird. Die negative Prognose
wirkt sich dabei auf das Planvorhaben sowie auf die Bestandsstrukturen
gleichermalBen aus.

Die Angebotssituation hinsichtlich vergleichbarer Anbieter zum Planvor-
haben konzentriert sich auf wenige Angebotsschwerpunkte im Untersu-
chungsraum. Als wesentliche Angebotsstrukturen sind hier die Anbieter im
ZVB Altstadt Heidelberg (Sport Scheck, Sportabteilungen in Kaufhdusern
sowie mehrere kleinteilige spezialisierte Anbieter), die Anbieter im SO
Rhein-Neckar-Zentrum in Viernheim, ein Intersport am SO Rohrbach Sid
sowie ein Decathlon-Sportfachmarkt in den sonstigen Lagen in Schwet-
zingen zu nennen. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Umsatzum-
verteilungen sich angesichts der vergleichbaren Betriebstypen insbeson-
dere fUr diese Anbieter im Untersuchungsraum ergeben werden.
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Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem geplanten Sportfachmarkt handelt es sich um einen groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieb mit 2.900 m? Gesamtverkaufsflache. Die zentrenrelevanten
Sortimente Sportartikel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren sollen in Summe
auf maximal 800 m? begrenzt werden. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvor-
habens liegt somit im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente.

Angesichts der noch nicht final feststehenden Sortimentsaufteilung der untersu-
chungsrelevanten zentrenrelevanten Sortimente und i. S. e. gewissen Verkaufs-
flachenflexibilisierung werden fUr die untersuchungsrelevanten Sortimente eine
jeweilige Verkaufsflachenausprdgung von 600 m? angenommen. Somit Uberstei-
gen die gepriften Verkaufsflachen in Summe die maximale zuldssige VKF von
800 m? fUr zentrenrelevante Sortimente. Dies ist i. S. eines Verkaufsfldchenpools
und eines Worst Case-Ansatzes zu verstehen - die Begrenzung der zentrenrele-
vanten Sortimente auf maximal 800 m2 VKF in Summe bleibt hiervon unberihrt.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unterglie-
dert wie folgt dar.

Tabelle 9: Sortimente und Verkaufsfladchen des Planvorhabens

Sortimente VKI‘=-Ante|I YKF Planung
in % in m2 (max.)

Sportfachmarkt

Sportartikel - 600

Bekleidung - 600

Schuhe/Lederwaren - 600

zentrenrelevante Sortimente Gesamt 28 800

sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente
(u. a. Campingartikel, Fahrrader, Boote, Présen- 72 2.100
tationsflachen fur Sportgrof3gerdate, Testfldchen)

GESAMT

100 2.900

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrégers.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von
2.900 m2. Die zentrenrelevanten Sortimente Sportartikel, Bekleidung, Schuhe/Le-
derwaren weisen jeweils eine maximale Verkaufsflache von 600 m? auf (in der
Summe jedoch nicht mehr als 800 m? VKF).

Unter sonstige Sortimente fallen eine Vielzahl unterschiedlicher, nicht zentrenre-
levanter Warengruppen wie zum Beispiel Campingartikel, Fahrrdder und Boote
(s. Kapitel 2) mit teils groBzigigen Prdasentations- und Testfldchen.
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5.2 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN
(MARKTANTEILSMODELL)

Die Herleitung eines plausibel zu erwartenden Umsatzes eines Planvorhabens
kann anhand der Abschdtzung realistischer Weise zu erzielender Marktanteile im
Einzugsgebiet (=Marktanteilsmodell) ermittelt werden.

Der zu erwartende Marktanteil eines Planvorhabens in einem definierten Gebiet
und der daraus resultierende potenzielle Vorhabenumsatz bestimmen sich an-
hand der fUr das Standortumfeld konkret zu bestimmenden und zu bewertenden
Rahmenbedingungen:

FUr den Sportfachmarkt steht noch kein Betreiber fest. GemaR der Studie ,,BBE
— Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019 Baden-Wirttemberg”
erzielen Sportfachmarkte eine Flachenproduktivitdt zw. 1.900 - 3.100 Euro/m?
VKF pro Jahr (vgl. BBE 2019, S.28 f.).

Angebotsseitige- und nachfrageseitige Faktoren

= Der Untersuchungsraum weist eine Uberdurchschnittliche Kaufkraftkenn-
ziffer von rd. 105 und die Stadt Heidelberg eine in etwa durchschnittliche
Kaufkraftkennziffer von rd. 99 (IfH 2019) im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt (=100) auf.

= Im Sortiment Sportartikel sind derzeit insbesondere im ZVB Altstadt Hei-
delberg sowie im Rhein-Neckar-Zentrum in Viernheim umfangreiche Ange-
botsstrukturen vorhanden. Das Angebot konzentriert sich hier jedoch
Uberwiegend auf Fachabteilungen in den vorhandenen (Bekleidungs-)
Kaufhdusern sowie auf zum Teil spezialisierte Fachgeschdfte und -mdrkte.
Als wesentliche Wettbewerber, die einen grundsatzlich vergleichbaren Be-
triebstyp zum geplanten Sportfachmarkt aufweisen, lassen sich der Sport
Scheck im ZVB Altstadt (Heidelberg), der Intersport im SO Rohrbach Sid
(Heidelberg) und der Decathlon-Sportfachmarkt in Schwetzingen nennen.
Es I@sst sich folglich angesichts des vorhandenen Nachfragepotenzials im
Untersuchungsraum keine intensiv ausgeprdagte Wettbewerbssituation im
Untersuchungsraum fUr Sportfachmdrkte attestieren. Korrelierend hierzu
liegt die Zentralitdt im Sortiment Sportartikel im Untersuchungsraum bei
rd. 55 %, welche auf deutliche Kaufkraftabflissen zu Wettbewerbsstand-
orten auBerhalb des Untersuchungsraumes (u. a. Onlinehandel und Ange-
botsstrukturen in Mannheim und Ludwigshafen) hinweist.

* |nden Sortimenten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren sind insbesondere
im ZVB Altstadt und am SO Rohrbach SUd umfangreiche Angebotsstruk-
turen in Heidelberg vorhanden, die angesichts eines vergleichbaren Ein-
zugsgebietes zum geplanten Sportfachmarkt auf einen ausgeprdgten
Wettbewerb in Heidelberg schlieBen lassen. Dies korreliert auch mit den
vergleichsweise hohen Zentralitdten in diesen Sortimenten von rd. 129 %
bzw. 109 % in Heidelberg.

=  FUrden Untersuchungsraum ergibt sich eine durchschnittliche Entwicklung
der Nachfrage im Sortiment Sportartikel von rd. + 1,2 % und in den Sorti-
menten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren von ,minus"” rd. 1,2 % (s. Ka-
pitel 4.3).

STADTHANDEL Vorhabendaten 32



Nachfrageseitige Aspekte

Es ldsst sich ein insgesamt Uberdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau im Untersuchungsraum feststellen

Die prognostizierte Kaufkraftentwicklung ist mit + rd. 1,2 % im
Sortiment Sportartikel als leicht positiv bzw. mit ,minus” rd. 1,2 %
in den Sortimenten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren als leicht
negativ zu bewerten.

Ein Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau ldsst ein positives Ab-
weichen der Flachenleistung des Planvorhabens im Vergleich zu
durchschnittlichen Flachenleistungen vergleichbarer Betriebsty-
pen erwarten. Angesichts der leicht positiven Entwicklung der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im Sortiment Sportartikel wird
dieser anzunehmende Effekt fiUr Sportfachmdrkte noch leicht
verstdrkt, wenngleich die leicht negative Prognose in den Sorti-
menten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren diesen positiven Ef-
fekt geringfigig abschwdcht. Dennoch ist aus fachgutachterli-
cher Sicht hinsichtlich der nachfrageseitigen Aspekte von einer
leicht Uberdurchschnittlichen Fldchenleistung fir den Sportfach-
markt auszugehen.

Sportartikel

Im Sortiment Sportartikel ist kein intensiver Wettbewerbsdruck
zu attestieren, womit grundsdtzlich von einem positiven Abwei-
chen der Flachenproduktivitat im Vergleich zu durchschnittlichen
Flachenleistungen vergleichbarer Betriebstypen auszugehen ist.

Bekleidung und Schuhe/Lederwaren

In den Sortimenten Bekleidung und Schuhe/Lederwaren ist ein
ausgepragter Wettbewerb in Heidelberg und somit im Kernein-
zugsgebiet des Planvorhabens zu attestieren. Angesichts des hin- 3
sichtlich des Betriebstyp des Planvorhabens nur maBigen Wett-
bewerbsdrucks ist hier jedoch nicht von einem relevantem Abwei-

chen von der durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von Sport-
fachmadrkten auszugehen.

Mikrostandort

= Das Planvorhaben befindet sich mit Realisierung der geplanten Wohnein-
heiten am Vorhabenstandort an einem stddtebaulich integrierten Stand-
ort in der Kernstadt Heidelbergs.

=  Durch die am Vorhabenstandort zusdatzlich geplante Ansiedlung eines
Elektronikfachmarktes oder alternativ die Ansiedlung eines Lebensmittel-
vollsortimenters und/oder eines Lebensmitteldiscounters ergeben sich
perspektivisch Kopplungseffekte am Vorhabenstandort.

= Der Standort weist durch seine Lage am Czernyring eine ausreichende in-
ner- und Uberortliche MIV-Anbindung auf.
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Der Standort ist Uber die StraBenbahn- und Bushaltestellen ,,Montpellier-
bricke" und ,Hauptbahnhof SUd" sowie Uber den Heidelberger Haupt-
bahnhof an das OPNV-Netz angeschlossen (s. Kapitel 3.2). Die Anbindung
an den OPNV sowie die fuBlaufige Erreichbarkeit des Vorhabenstandorts
wird zukUnftig durch die Schaffung einer Verbindung vom Planvorhaben
zur Montpellierbricke deutlich verbessert werden. Nach Herstellung der
Verbindung ist von einer sehr guten Erreichbarkeit des Planvorhabens zu
FuB und per OPNV auszugehen.

Eine ausreichende MIV-Anbindung stellt fir einen Sportfach-
markt eine grundlegende Standortanforderung dar. Die perspek-
tivisch sehr gute OPNV-Anbindung lésst jedoch insbesondere mit
den perspektivisch bestehenden Kopplungseffekten am Vorha-
benstandort eine Uberdurchschnittliche Lagegunst des Vorha-
benstandortes erwarten.

Des Weiteren sind folgende wettbewerbsrelevante Rahmenbedingungen von Re-
levanz fur die Herleitung der zu erwartenden Marktanteile bzw. Umsdtze des

Sportfachmarktes in den untersuchungsrelevanten Sortimenten:

Die Entfernung der jeweiligen Wettbewerbsstrukturen zum Vorhaben-
standort;

Die Verkaufsfldchenrelation des Planvorhabens zu den Angebotsstruktu-
ren in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebietes in den untersuchungsrele-
vanten Sortimenten;

Der mit der Ansiedlung eines weiteren Sportfachmarktes in Heidelberg
verbundenen Attraktivierungsfaktor.

Die Standortattraktivitdt des Vorhabenstandortes (in Relation zum Wett-
bewerb);

Die Systemdhnlichkeit der projektrelevanten Wettbewerbsstrukturen zum
Planvorhaben;

Das sortimentsspezifische Kaufkraftpotenzial in den jeweiligen Zonen des
Einzugsgebietes.

Herleitung der Umsédtze der zentrenrelevanten Sortimente des Sportfachmark-

tes

Nachfolgend werden die erzielbaren Marktanteile in den einzelnen Bereichen des

Einzugsgebiets sowie die von der Agglomeration zu erwartenden Umsdtze in den

untersuchungsrelevanten Sortimenten hergeleitet.
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Sportartikel

Tabelle 10: Marktanteile und Umsatzprognose des Planvorhabens im Sortiment Sportartikel
nach Zonen (Einwohner- und Kaufkraftzahlen Prognose 2026)
Einzugsgebiet Einwohner . th:ufkraft Mqr‘ktanteil . Ur‘nsatz
in Mio. Euro in % in Mio. Euro*

Zone | 160.737 16,4 15 2,5

Zone lla 133.482 15,3 2 0,3

Zone llb 80.918 9,6 2 0,2

Zonen gesamt* 375.137 41,2 7 3,0
Steuerzufluss i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes 0,2
Umsatz inkl. Streuumsatz* 31

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Basis GfK (2019), statistischem
Landesamt Baden-Wirttemberg und hessisches Statistisches Landesamt; Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet; * Differenzen zur
Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Rahmenbedingungen und Annahmen
ergibt sich somit eine auf das Sortiment Sportartikel bezogene Umsatzprognose
von rd. 3,1 Mio. Euro per anno.

Bezogen auf die untersuchte Verkaufsflache im Sortiment Sportartikel von max.
600 m? ergibt sich eine hieraus ableitbare Fldchenproduktivitat von rd. 5.200

Euro/m?2 VKF.

Bekleidung
Tabelle 11: Marktanteile und Umsatzprognose des Planvorhabens im Sortiment Bekleidung

nach Zonen (Einwohner- und Kaufkraftzahlen Prognose 2026)
Ei biet Ei h Kaufkraft Marktanteil Umsatz

Inzugsgeble inwohner in Mio. Euro in % in Mio. Euro*

Zone | 160.737 82,0 2 2,0
Zone lla 133.482 76,3 <1 0,3
Zone llb 80.918 47,9 <1 0.1
Zonen gesamt* 375.137 206,2 1 2,3
Steuerzufluss i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes 0,1
Umsatz inkl. Streuumsatz* 2,5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Basis GfK (2019), statistischem
Landesamt Baden-Wurttemberg und hessisches statistisches Landesamt; Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet; * Differenzen zur
Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Rahmenbedingungen und Annahmen
ergibt sich somit eine auf das Sortiment Bekleidung bezogene Umsatzprognose
von rd. 2,5 Mio. Euro per anno.

Bezogen auf die untersuchte Verkaufsfldche im Sortiment Bekleidung von max.
600 m? ergibt sich eine hieraus ableitbare Flachenproduktivitat von rd. 4.100
Euro/m?2 VKF.
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Schuhe/Lederwaren

Tabelle 12: Marktanteile und Umsatzprognose des Planvorhabens im Sortiment Schuhe/Le-
derwaren nach Zonen (Einwohner- und Kaufkraftzahlen Prognose 2026)
Einzugsgebiet Einwohner . quffkmft Mqr-ktqnteil . Ur-nsatz
in Mio. Euro in % in Mio. Euro*

Zone | 160.737 23,7 8 1,9

Zone lla 133.482 21,9 1 0,3

Zone llb 80.918 13,7 1 0,1

Zonen gesamt* 375.137 59,3 4 2,3
Steuerzufluss i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes 0,1
Umsatz inkl. Streuumsatz* 2,5

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH 2019; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Basis GfK (2019), statistischem
Landesamt Baden-Wurttemberg und hessisches statistisches Landesamt; Werte auf 0,1 Mio. Euro bzw. 1 % gerundet; * Differenzen zur

Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Unter BerUcksichtigung der oben genannten Rahmenbedingungen und Annahmen
ergibt sich somit eine auf das Sortiment Bekleidung bezogene Umsatzprognose
von rd. 2,5 Mio. Euro per anno.

Bezogen auf die untersuchte Verkaufsfldche im Sortiment Schuhe/Lederwaren
von max. 600 m? ergibt sich eine hieraus ableitbare Flachenproduktivitat von rd.
4,100 Euro/m2 VKF.

Die anhand des Marktanteilskonzepts abgeleitete Umsatzprognosen fir die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente bzw. die daraus ableitbaren Fladchenprodukti-
vitdten werden unter dem Aspekt eines Worst Case-Ansatzes zur Ermittlung der
maximal zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkun-
gen fUr die weiteren Berechnungen als Moderate Case zugrunde gelegt.

FUr die sonstigen nicht zentrenrelevanten Sortimente des Sportfachmarktes ist
angesichts des teils hohen Fldchenbedarfs je Sortiment (groBzigige Prdsentati-
ons- und Testfldchen) und einer geringeren Nachfragefrequenz zu den untersuch-
ten zentrenrelevanten Sortimenten von einer deutlich geringeren Fldchenproduk-
tivitat als in den untersuchten zentrenrelevanten Sortimenten auszugehen.

Auf Basis der BBE-Studie , Struktur- und Marktdaten des Einzelhandel 2018/2019
Baden-Wirttemberg" sowie aus Erfahrung in anderen Projektzusammenhdngen
und standiger Auswertung von Fachliteratur wird unter BerUcksichtigung der an-
gebots- und nachfrageseitigen bzw. standortspezifischen Rahmenbedingungen
sowie der Wettbewerbsstrukturen eine Fldchenproduktivitdt von rd. 2.700
Euro/m? VKF fir diese Sortimente angenommen.

Insgesamt ergibt sich somit fUr den geplanten Sportfachmarkt eine durchschnitt-
liche Flachenproduktivitat von rd. 3.300 Euro/m? VKF. Im Sinne eines Worst Case-
Ansatzes wird in einer oberen Variante eine durchschnittliche Flachenproduktivi-
tat von 3.500 Euro/m? VKF angenommen.

Die prognostizierte Flachenproduktivitdt liegt somit im Uber den durchschnittli-
chen Flachenproduktivitéten von Sportfachmdarkten in Baden-Wirttemberg von
1.900-3.100 Euro/m? VKF (vgl. BBE 2019). Dies begrindet sich insbesondere an-
hand der vorstehend dargelegten Argumente und in diesem Zusammenhang vor
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allem aufgrund des nicht sehr intensiven Wettbewerbs im Sortiment Sportartikel
im Einzugsgebiet des Planvorhabens sowie der ginstigen Standortrahmenbedin-
gungen.

Vor dem Hintergrund des derzeit noch nicht feststehenden Betreibers des Sport-
fachmarktes und des angenommenen Verkaufsfldchenpools im Zuge der Limitie-
rung der zentrenrelevanten Sortimente auf 800 m? VKF stellen die ermittelten
Uberdurchschnittlichen Fldchenproduktivitdten einen Worst Case-Ansatz dar.

Es ergeben sich somit folgende Umsatze fUr den Sportfachmarkt (in Spannwei-
ten):

Tabelle 13: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Vorhabens (in Spannweiten)

Sortimente Flachenproduktivitdt Umsatz
in Euro/m2 VKF in Mio. Euro

Sportfachmarkt

Sportartikel 5.200 - 5.400 3,1-3,2

Bekleidung 4100 - 4.300 25-26

Schuhe/Lederwaren 4100 - 4.300 25-26

Sonstige nicht zentrenrelevante Sortimente

(u. a. Campingartikel, Fahrrader, Prdsentationsflachen 2.700 - 2.900 57 -6/

fUr Sportgro3gerdte, Testfldchen)

GESAMT* 3.300 - 3.500 9,6 -10,2

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2020/2021); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt mdglich.

Es qilt zu bericksichtigen, dass es sich bei den dargestellten Umsdtzen um sorti-
mentsspezifische Maximalwerte handelt, die durch den geplanten Sportfach-
markt im Rahmen des gewdhlten Verkaufsfldchenpools theoretisch erzielt wer-
den kénnen. Eine volle Ausnutzung der gepriften Verkaufsflachen und der hiermit
verbundenen Umsatzprognose zur gleichen Zeit je Sortiment ist angesichts der
Begrenzung der zentrenrelevanten Sortimente auf in Summe max. 800 m? VKF
ausgeschlossen.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
maximaler perspektivischer Jahresumsatz von rd. 9,6 - 10,2 Mio. Euro prognosti-
ziert.

Im Sortiment Sportartikel wird ein maximaler perspektivischer Jahresumsatz von
rd. 3,1- 3,2 Mio. Euro prognostiziert.

Fur die Sortimente Bekleidung und Schuhe/Lederwaren wird jeweils eine Maxi-
malumsatz von 2,5 - 2,6 Mio. Euro prognostiziert.

Auf die sonstigen, nicht zentrenrelevanten Sortimente entfallen rd. 5,7 - 6,1 Mio.
Euro des Gesamtumsatzes. Angesichts der fehlenden Zentrenrelevanz der sons-
tigen Sortimente sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand
oder Entwicklungsmoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen im Unter-
suchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sor-
timente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-

lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-

ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

6.1

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsdtze des EHK
Heidelberg 1997 ein?

Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben aus?

Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landes- und Regio-

nalplanung ein?

EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHK HEIDELBERG 1997)

Nachfolgend werden die fUr das Planvorhaben relevanten Grundsdtze des EHK
Heidelberg 1997 dargestellt und das Planvorhaben diesbeziglich bewertet.

~Die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sor-

timenten im Sinne der in der Strukturuntersuchung aufgefihrten Auflistung
soll nur noch in integrierten Lagen in der Stadt Heidelberg erfolgen. Damit
soll gleichzeitig zukinftig die Ansiedlung dieser Sortimentsgruppen in Ge-
werbe- und Industriegebieten vermieden werden. Ein begrenztes Sortiment
von zentrenrelevanten Randsortimenten als Teil eines Einzelhandelsbetrie-
bes mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten in einer nicht integrierten Lage

oder in einem Gewerbe- oder Industriegebiet soll die Ausnahme bleiben
(vgl. EHK Heidelberg 1997, S. 17).

Diesbeziglich ist festzuhalten:

Das Planvorhaben verfigt mit bis zu 800 m? VKF Uber einen relevanten
Anteil zentrenrelevanter Sortimente und weist Merkmale eines stddtebau-
lich integrierten Standortes auf (s. Kapitel 3.2 und 5.1).

Das Planvorhaben steht demnach dem im EHK Heidelberg 1997 definierten
Grundsatz nicht entgegen.

Das Planvorhaben ist demnach als kongruent zu den relevanten Grundsdtzen
des EHK Heidelberg 1997 zu bewerten.
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6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimenten Sport-
artikel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren liefern eine wichtige Grundlage fir
die weitergehende stddtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Unter BerUcksichtigung der Entwicklungen der sortimentsspezifischen Kaufkraft-
volumina (s. Kapitel 4.3) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen des
Planvorhabens in den untersuchungsrelevanten Sortimenten insgesamt leicht ab-
geschwdcht bzw. verstarkt. Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen sowie die stddtebauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und
Zielstellung dieses Gutachtens fUr den Prognosehorizont 2026.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren aufgrund der guten Einsehbarkeit
und der guten Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber
den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Streuumsatz” wird mit 10 % fUr die Berechnungen angenommen. Demnach wer-
den im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des Vorhabenumsatzes umvertei-
lungsrelevant fUr die Betriebe im Untersuchungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in den untersuchungsrelevanten Sortimenten wie folgt dar:
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Tabelle 14:

Umsatzumverteilungen im Sortiment Sportartikel (Worst Case)

Prognose 2026
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
ZVB Altstadt 10,7 1,2 1
ZVB Weststadt *x * *
ZVB Bergheim *x * *
Heidelberg SO Rohrbach Sud <11 <03 > 20
Standort
Kurfiursten-Anlage 1.2 03 > 20
sonstige Lagen <13 <01 7
Z\V/B Stadtzentrum 0,7 * *
Viernheim SO Rhein-Neckar-Zentrum 5,0 0,2 5
sonstige Lagen <27 <0,2 5
) ZVB Schwetzingen <01 * *
Schwetzingen -
sonstige Lagen <34 <0,7 <20
Walldorf ZVB Innenstadt *x * *
) ZVB Wiesloch 1,4 * *
Wiesloch
sonstige Lagen <11 * *
Ladenburg sonstige Lagen *x * *
ZVB Innenstadt *x * *
Neckargemind -
sonstige Lagen *x * *
ZVB Innenstadt *x * *
Hockenheim -
sonstige Lagen <23 * *
Rauenberg sonstige Lagen *x * *
Dossenheim sonstige Lagen ** * *
Edingen- . . .
Neckarhausen sonstige Lagen <04
Heddesheim ZVB Ortsmitte *x * *
Sandhausen sonstige Lagen <04 * *
Schriesheim ZVB Innenstadt *x * *
St. Leon-Rot | sonstige Lagen ** * *
Fir die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungs-
neutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz') i. H. v. 10 % des Vorha- ~0,3
benumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 31,1 3,2 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Umsatzschatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2020, Hahn Gruppe
2020/2021 und BBE 2019 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro, Prozentwerte auf ganze Zahlen ge-

rundet; * empirisch nicht mehr valide darstellbar; ** keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden; *** Differenzen zur Gesamt-/

Zwischensumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Sport-

artikel von max. rd. 3,2 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im

Untersuchungsraum.
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Tabelle 15:

Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung (Worst Case)

Prognose 2026
Per;‘::;:’z':(:he max. Umsatzumverteilung

Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %

ZVB Altstadt 88,9 13 1

ZVB Weststadt <01 * *

ZVB Bergheim *x * *
Heidelberg SO Rohrbach Sud 6,7 0,2 3

Standortbereich

Kurfiursten-Anlage 08 01 14

sonstige Lagen 4,7 0,1 1

ZVB Stadtzentrum 1,1 * *
Viernheim SO Rhein-Neckar-Zentrum 791 0,4 <1

sonstige Lagen 2,8 * *

) ZVB Schwetzingen 8,3 * *

Schwetzingen -

sonstige Lagen 1,0 0,1 8
Woalldorf ZVB Innenstadt 4,3 * *

ZVB Wiesloch 9.8 * *
Wiesloch -

sonstige Lagen 1,6 * *
Ladenburg sonstige Lagen 1.3 * *

ZVB Innenstadt *x * *
Neckargemind -

sonstige Lagen 0,5 * *

ZVB Innenstadt 17 * *
Hockenheim

sonstige Lagen 16,4 * *
Rauenberg sonstige Lagen <01 * *
Dossenheim sonstige Lagen 0,6 * *
Edingen- . . *
Neckarhausen sonstige Lagen 6,3
Heddesheim ZVB Ortsmitte 0,5 * *
Sandhausen sonstige Lagen 0,4 * *
Schriesheim ZVB Innenstadt 0,2 * *
St. Leon-Rot |sonstige Lagen <0,5 * *
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungs-
neutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz’) i. H. v. 10 % des Vorha- ~0,3
benumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 237,5 2,6 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2020, Hahn Gruppe
2020/2021 und BBE 2019 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro, Prozentwerte auf ganze Zahlen ge-
rundet; * empirisch nicht mehr valide darstellbar; ** keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden; *** Differenzen zur Gesamt-/

Zwischensumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Beklei-
dung von max. rd. 2,6 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im

Untersuchungsraum.
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Tabelle 16: Umsatzumverteilungen im Sortiment Schuhe/Lederwaren (Worst Case)

Prognose 2026
Perspektlwsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze

Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %

ZVB Altstadt 18,5 1,2 6

ZVB Weststadt *x * *

ZVB Bergheim *x * *
Heidelberg SO Rohrbach Sud 34 0,2 5

Standortbereich

Kurfiursten-Anlage 0.6 01 > 20

sonstige Lagen 2,2 0,1 4

ZVB Stadtzentrum <01 * *
Viernheim SO Rhein-Neckar-Zentrum 9.5 0,3 3

sonstige Lagen 4,6 0,2 4

) ZVB Schwetzingen 1,0 * *

Schwetzingen -

sonstige Lagen <01 * *
Woalldorf ZVB Innenstadt 1,2 * *

ZVB Wiesloch 3,2 * *
Wiesloch -

sonstige Lagen <04 * *
Ladenburg sonstige Lagen 17 * *

ZVB Innenstadt *x * *
Neckargemind -

sonstige Lagen <11 * *

ZVB Innenstadt 0,1 * *
Hockenheim

sonstige Lagen 3,2 * *
Rauenberg sonstige Lagen 1,3 * *
Dossenheim sonstige Lagen 3,6 0,1 3
Edingen- . * *
Neckarhausen sonstige Lagen 2,4
Heddesheim ZVB Ortsmitte 0,1 * *
Sandhausen sonstige Lagen *x * *
Schriesheim ZVB Innenstadt *x * *
St. Leon-Rot | sonstige Lagen *x * *
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungs-
neutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz’) i. H. v. 10 % des Vorha- ~0,3
benumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 58,2 2,6 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2020, Hahn Gruppe
2020/2021 und BBE 2019 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro, Prozentwerte auf ganze Zahlen ge-
rundet; * empirisch nicht mehr valide darstellbar; ** keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden; *** Differenzen zur Gesamt-
/Zwischensumme rundungsbedingt mdglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment
Schuhe/Lederwaren von max. rd. 2,6 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wett-
bewerbern im Untersuchungsraum.

STADTHANDEL Auswirkungsanalyse 42



6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum
werden fUr die untersuchungsrelevanten Sortimente im Folgenden aufgezeigt.

Eine tiefergehende Einordnung der in Kapitel 6.2 dargestellten sortiments- und
lagespezifischen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen erfolgt ab einem prozen-
tualen Wert von mindestens 5 % sowie mindestens 0,05 Mio. Euro. Es ist davon
auszugehen, dass zentrale Versorgungsbereiche bei Umsatzumverteilungswerten
von bis zu 5 % bzw. unter 0,05 Mio. Euro in ihrer Funktion grundsdtzlich nicht ge-
fahrdet sind.

Bei den untersuchungsrelevanten Sortimenten handelt es sich um zentrenrele-
vante Sortimente. Die Versorgung der Bevélkerung wird in diesen Sortimenten
Ublicherweise durch ein umfassendes Angebot in zentralen Versorgungsbereichen
gewdhrleistet, was auch im Untersuchungsraum der Fall ist. Mégliche Auswirkun-
gen auf Bestandsstrukturen in sonstigen Lagebereichen oder Sonderstandorte
auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ziehen folglich keine negativen Auswir-
kungen auf die Versorgung der Bevdlkerungi. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO nach sich.
Eine stddtebauliche Einordnung moglicher Auswirkungen auf die Angebotsstruk-
turen in den sonstigen Lagebereichen erfolgt aus diesem Grund nicht.

Sportartikel
Stadt Heidelberg

Auswirkungen auf den ZVB Altstadt

Im Sortiment Sportartikel werden Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 1,1 Mio.
Euro bzw. max. 11 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB Altstadt induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den im Zentrum veror-
teten Sportfachmarkt (Sport Scheck) sowie die beiden Kaufhduser (Gale-
ria), welche jeweils Uber eine strukturprdagende Sportabteilung verfigen.

= Der ZVB weist angesichts der regionalen Strahlkraft Heidelbergs eine we-
sentliche Uberschneidung des Einzugsgebietes mit dem Planvorhaben auf.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht aus-
zuschlieBen:

=  Es kommt demnach teilweise zu hohen einzelbetrieblichen Umsatzumver-
teilungen von Uber 10 %.

=  Vor dem Hintergrund der durch die Corona-Pandemie verursachten wirt-
schaftlichen Herausforderungen sowie des ausgeprdgten Wettbewerbs
mit dem Onlinehandel sind die ermittelten Umsatzumverteilungen von
Uber 10 %, welche sich zudem Uberwiegend auf wenige Anbieter im ZVB
Altstadt konzentrieren, kritisch zu sehen. Aus gutachterlicher Sicht sind
vorhabenbedingte Auswirkungen wie Marktaufgaben oder -umstrukturie-
rungen folglich nicht grundsatzlich auszuschlieBen.
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Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Altstadt in seinem heutigen
Bestand und seinen Entwicklungsmdoglichkeiten sind im Sortiment Sportartikel
nicht auszuschlieBen. Es wird daher eine Verkaufsfldchenreduktion im Sorti-
ment Sportartikel empfohlen.

Auswirkungen auf die weiteren ZVB im Untersuchungsraum

FUr die weiteren ZVB im Untersuchungsraum ergeben sich Umsatzumverteilun-
gen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Héhe. Vorhabenbedingte Auswir-
kungen sind folglich auszuschlieBen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmd&glichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und die
Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum sind im Sortiment Sportar-
tikel nicht auszuschlieBen. Es wird daher einer Verkaufsfldchenreduktion im Sor-
timent Sportartikel fir das Planvorhaben empfohlen (s. nachfolgendes Kapitel
6.4).

Bekleidung

Auswirkungen auf ZVB im Untersuchungsraum

FUr die ZVB im Untersuchungsraum ergeben sich im Sortiment Bekleidung Um-
satzumverteilungen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe bzw. i. H. v.
max. 1 % im ZVB Altstadt in Heidelberg. Vorhabenbedingte Auswirkungen sind
anhand dieser nicht vorhandenen bzw. sehr geringen prozentualen Auswirkungen
folglich auszuschlie3en.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmd&glichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/
oder die Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum sind im Sortiment
Bekleidung nicht zu erwarten.

Schuhe/Lederwaren

Stadt Heidelberg
Auswirkungen auf den ZVB Altstadt

Im Sortiment Schuhe/Lederwaren werden Umsatzumverteilungen i. H. v. max.
1,2 Mio. Euro bzw. max. 6 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB Altstadt induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den im Zentrum veror-
teten betriebstypengleichen Sportfachmarkt (Sport Scheck) sowie die bei-
den Kaufhduser (Galeria), welche jeweils Uber ein strukturprdgendes und
mit dem Planvorhaben vergleichbares Angebot im Sortiment Schuhe/Le-
derwaren verfigen.

= Der ZVB weist angesichts der regionalen Strahlkraft Heidelbergs eine we-
sentliche Uberschneidung des Einzugsgebietes mit dem Planvorhaben auf.
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Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind jedoch an-
gesichts der als moderat zu bezeichnenden Umsatzumverteilungen nicht zu er-
warten:

= Die Mdarkte im ZVB profitieren von hohen Passantenfrequenzen in der Alt-
stadt, welche eine regionale Strahlkraft aufweist.

* Die Mdrkte im ZVB profitieren zusatzlich von Kopplungseffekten unterei-
nander sowie mit den umfangreichen weiteren Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangeboten.

= Die maBgeblich von den Umsatzumverteilungen tangierten Betriebe wei-
sen zudem einen marktaddquaten Auftritt hinsichtlich Verkaufsflachen-
ausstattung und Marktgestaltung auf.

* Das Planvorhaben weist zudem ein deutlich untergeordnetes Verkaufsfla-
chengewicht zu den Angebotsstrukturen im ZVB Altstadt auf (rd. 9 %).

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Altstadt in seinem heutigen
Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind im Sortiment Schuhe/Le-
derwaren nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die weiteren ZVB im Untersuchungsraum

FUr die weiteren ZVB im Untersuchungsraum ergeben sich Umsatzumverteilun-
gen in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Héhe. Vorhabenbedingte Auswir-
kungen sind folglich auszuschlieBen.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/
oder die Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum sind im Sortiment
Schuhe/Lederwaren nicht zu erwarten.

6.4 ABLEITUNG EINER ANGEMESSENEN VERKAUFSFLACHEN-
DIMENSIONIERUNG IM SORTIMENT SPORTARTIKEL

Aufgrund der in Kapitel 6.2 nachgewiesenen vorhabeninduzierten Umsatzumver-
teilungen und der daraus entstehenden nicht auszuschlieBenden stddtebaulich
negativen Auswirkungen (s. Kapitel 6.2 und 6.3) im Sortiment Sportartikel fir den
ZVB Altstadt in Heidelberg, wird im Folgenden eine aus fachgutachterlicher Sicht
angemessene und stddtebaulich vertrdgliche Verkaufsflachendimensionierung
des Sortiments Sportartikel des Planvorhabens abgeleitet.

Aus fachgutachterlicher Sicht wird im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens eine Verkaufsfldchenreduktion
des Sortiments Sportartikel des Planvorhabens auf 450 m? GVKF empfohlen.

Diese Empfehlung begrindet sich auch darauf, dass es bei einer Gesamtverkaufs-
flache von 450 m? zu einem Absinken der prozentualen Umsatzumverteilung auf
die Angebotsstrukturen im ZVB Altstadt auf ein moderates MalB3 von rd. 8 %
kommt. Des Weiteren ist bei einer Reduktion auf 450 m? VKF eine geringere VKF-
Relation zu den Angebotsstrukturen im ZVB Altstadt gegeben, welche auch zu
einer verringerten Strahlkraft des Planvorhabens im Einzugsgebiet fUhrt.
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Durch die empfohlene Reduktion wird fUr das Planvorhaben mit 450 m2? VKF im
Sortiment Sportartikel ein reduzierter perspektivischer Jahresumsatz von max.
rd. 2,3 Mio. Euro (,minus" rd. 0,7 Mio. Euro) prognostiziert.

Die nachfolgende Tabelle stellt die vorhabenbezogenen Umsatzumverteilungen
im Sortiment Sportartikel nach Reduktion der VKF auf 450 m? dar.

Tabelle 17: Umsatzumverteilungen im Sortiment Sportartikel nach VKF-Reduktion (Worst
Case)
Prognose 2026
Perspektivische .
Kommune Lagedetail Umsétze max. Umsatzumverteilung
in Mio. Euro in %
ZVB Altstadt 10,7 0,9 8
ZVB Weststadt *x * *
ZVB Bergheim *x * *
Heidelberg SO Rohrbach Sud <11 <03 <20
Standortbereich
Kurfiursten-Anlage 1.2 0.2 <20
sonstige Lagen <13 <01 5
ZV/B Stadtzentrum 0,7 * *
Viernheim SO Rhein-Neckar-Zentrum 5,0 0,2 4
sonstige Lagen <27 <0,2 4
) ZVB Schwetzingen <01 * *
Schwetzingen -
sonstige Lagen <34 <0,6 <20
Walldorf ZVB Innenstadt *x * *
ZVB Wiesloch 1,4 * *
Wiesloch
sonstige Lagen <11 * *
Ladenburg sonstige Lagen *x * *
ZVB Innenstadt *x * *
Neckargemind -
sonstige Lagen *x * *
ZVB Innenstadt *x * *
Hockenheim -
sonstige Lagen <23 * *
Rauenberg sonstige Lagen *x * *
Dossenheim sonstige Lagen *x * *
Edingen-N. sonstige Lagen <04 * *
Heddesheim ZVB Ortsmitte *x * *
Sandhausen sonstige Lagen <04 * *
) ) ZVB Innenstadt *x * *
Schriesheim -
sonstige Lagen *x * *
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungs-
neutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz') i. H. v. 10 % des Vorha- ~0,2
benumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 31,1 2,4 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021; Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2020, Hahn Gruppe
2020/2021 und BBE 2019 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro, Prozentwerte auf ganze Zahlen ge-
rundet; * empirisch nicht mehr valide darstellbar; ** keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden; *** Differenzen zur Gesamt-/

Zwischensumme rundungsbedingt méglich.

Angesichts der nach Verkaufsflachenreduktion nunmehr moderaten prozentualen
Umsatzumverteilungen auf die Angebotsstrukturen im ZVB Altstadt sind in Kom-
bination mit der durch die Reduktion geminderten Strahlkraft des Planvorhabens
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keine negativen Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungsmoglichkei-
ten des ZVB Altstadt gegeben. Dies gilt insbesondere auch angesichts der regio-
nalen Strahlkraft, des attraktiven Erscheinungsbildes des ZVB Altstadt und der
hohen Kopplungseffekte der umfangreichen Angebotsstrukturen im ZVB unterei-
nander.

Alle nachfolgend dargestellten Ergebnisse und Bewertungen beziehen sich auf die
in diesem Kapitel fir das Sortiment Sportartikel abgeleitete und als stéddtebaulich
vertrdglich zu bewertende VKF i. H. v. 450 m2.

6.5 EINORDNUNG IN DIE REGIONAL- UND LANDESPLANERISCHEN
VORGABEN

Im Folgenden werden die fir die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (Einzelhandelserlass 2001 und einheitlicher Regional-
plan Rhein-Neckar 2014) dargestellt.

6.5.1 Einzelhandelserlass 2001

Die Kongruenz des Planvorhabens ist hinsichtlich der Festsetzungen der Verwal-
tungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von Einzelhandels-
groBprojekten - Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben
(Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 zu prifen. Allerdings weist der Einzel-
handelserlass Baden-Wirttemberg keine rechtsverbindliche Wirkung mehr auf
und kann daher nur noch der Orientierung bei der landesplanerischen Bewertung
des Vorhabens dienen.

n3.2.71Kongruenzgebot
3.2.1.1 Bedeutung

Das Kongruenzgebot bedeutet zundchst, dass EinzelhandelsgrolBprojekte in der
Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erwei-
tert werden ddrfen. Dabei muss das Vorhaben nach Umfang und Zweckbestim-
mung der réumlich-funktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe der jeweiligen
Zentralitdtsstufe entsprechen. Diese Begrenzung soll sicherstellen, dass der Zent-
rale Ort die ihm zugewiesene Aufgabe erfillt. Gleichzeitig wird dadurch verhin-
dert, dass ein Zentraler Ort durch die Aufgabenwahrnehmung aulBerhalb des ihm
zugewiesenen rdumlich-funktionellen Aufgabenbereichs die rédumlich-strukturell
bedeutsame Aufgabenwahrnehmung durch die anderen Zentralen Orte beein-
trdchtigt.

Die Ober- und Mittelzentren sind im LEP, die Unter- und Kleinzentren in den Regi-
onalpldnen verbindlich festgelegt.

3.2.1.2 Ausnahmen

Abweichend von der Regel kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemein-
den ohne zentraldrtliche Funktion insbesondere in Betracht, wenn dies nach den
raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten
Ist.
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3.2.1.4 Verletzung des Kongruenzgebots

Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich
angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungs-
bereich der Strandortgemeinde wesentlich Uberschreitet. Eine wesentliche Uber-
schreitung ist in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdu-
men aulBBerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden sollen.”
(Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, 2001, S. 13ff.)

Diesbeziglich ist Folgendes festzuhalten:

* Heidelbergist nach dem Regionalplan Rhein-Neckar 2014 als Oberzentrum
ausgewiesen.

= Als Oberzentrum weist Heidelberg einen Verflechtungsbereich auf, wel-
cher die gesamte Region umfasst. Nach dem in Kapitel 5.2 dargestellten
Marktanteilskonzept fir das Planvorhaben (s. Tabelle 10, Tabelle 11, Ta-
belle 12) stammen rd. 79 - 80 % des Vorhabenumsatzes in den drei unter-
suchungsrelevanten Sortimenten aus dem Stadtgebiet Heidelbergs.

=  Weitere 10 - 11 % des Vorhabenumsatzes stammen aus dem Mittelbereich
der Stadt Heidelberg (s. Tabelle 10, Tabelle 11, Tabelle 12).

= FUr die sonstigen, hier nicht untersuchten, nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente ist mit dhnlichen Umsatzanteilen aus dem Stadtgebiet Heidelbergs
bzw. dem Mittelbereich zur rechnen.

= Eswerden folglich nicht mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes von aulB3er-
halb des zentralértlichen Verflechtungsbereiches (hier allein Mittelbereich
Heidelberg) erzielt.

= Unter Bericksichtigung des oberzentralen Verflechtungsbereiches fir die
gesamte Region wird das Kongruenzgebot durch das Planvorhaben erfillt.

Das Vorhaben ist konform zum Kongruenzgebot des Einzelhandelserlasses Ba-
den-Wirttemberg 2001.

n3.2.2 Beeintrdchtigungsverbot
3.2.2.1 Bedeutung

Das Vorhaben darf das stddtebauliche Gefige und die Funktionsfdhigkeit des
zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskerns) sowie die verbraucher-
nahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrdchtigen.

3.2.2.2 Beeintrdchtigung des stddtebauvlichen Gefiges

Das Vorhaben darf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung der Standortge-
meinde nicht beeintrdchtigen. Zur Beurteilung dieses stddtebaulichen Kriteriums
ist §7171 Abs. 3 Satz 2 BauNVO entsprechend anzuwenden (vgl. Nr. 2.3.7).

3.2.2.3 Beeintrédchtigung der Funktionsféhigkeit des zentralértlichen Versor-
gungskerns und der verbrauchernahen Versorgung

Wird ein EinzelhandelsgrofBprojekt im zentraldrtlichen Versorgungskern (Stadt-
und Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Nédhe zuge-
ordnet, ist in der Regel keine Beeintrdchtigung der Funktionsfdhigkeit dieses Ver-
sorgungskerns der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb
Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen.
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Stddtebauliche Randlagen kommen am ehesten fir Vorhaben mit nicht zentren-
relevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Waren als Kernsortiment (zum
Beispiel Mébel-Einrichtungshduser, Bau- und Gartenmdrkte) in Betracht, wenn
die zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente nach Umfang und
Zweckbestimmung so begrenzt werden, dass sie weder die verbrauchernahe Ver-
sorgung noch die Funktionsfdhigkeit des zentraldrtliichen Versorgungskerns
(Stadt- und Ortskern) wesentlich beeintrdchtigen und dort keine geeigneten Fla-
chen zur Ansiedlung entsprechender Vorhaben zur Verfigung stehen.

Die Funktionsfdhigkeit des zentralortlichen Versorgungskerns (Stadt- und Orts-
kern) der Standortgemeinde oder die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte
sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel we-
sentlich beeintrdchtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwarten-
den Kaufkraftabflusses Geschdftsaufgaben drohen. Anhaltswert fir eine derar-
tige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten
Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”
(Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, 2001, S. 13ff.)

Diesbeziglich ist Folgendes festzuhalten:

* Der Standort des Planvorhabens mit einem auf max. 800 m? VKF begrenz-
ten Anteil zentrenrelevanter Sortimente liegt nicht in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich, weist jedoch perspektivisch Merkmale eines integrierten
Standorts (s. Kapitel 3.2) auf.

=  Wiein Kapitel 6.3 und 6.4 dargestellt, werden durch das Planvorhaben nach
Verkaufsflachenreduktion im Sortiment Sportartikel weder das stddte-
bauliche Geflige noch die Funktionsfdhigkeit von zentralértlichen Versor-
gungskernen (Stadt- und Ortskerns) beeintrdchtigt. Auch hat das Planvor-
haben keine Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ord-
nung der Standortgemeinde.

Das Vorhaben ist konform zum Beeintrdchtigungsverbot des Einzelhandelser-
lasses Baden-Wirttemberg 2001.

6.5.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

FUr das Planvorhaben ist die Kongruenz hinsichtlich der Ziele des Einheitlichen Re-
gionalplans Rhein-Neckar, Ziel 1.7 EinzelhandelsgroBprojekte (Einkaufszentren,
groB3fléchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groB3fldchige Handelsbetriebe)
zu prifen:

Z 1.7.2.2 Zentralitdtsgebot

~EinzelhandelsgrolBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Ba-
den-Widrttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch
in den Grundzentren fir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsfidche. Ausnahms-

weise kommen fir EinzelhandelsgrolBprojekte auch andere Standortgemeinden-

¥ Diese Standortgemeinden sind: in Baden-Wurttemberg Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche

Funktion gemdl3 Plansatz (Z) 3.3.7 sowie (Z) 2.5.71 des Landesentwicklungsplans Baden-W(irttemberg vom 23.
Juli 2002, in Hessen die zentralen Ortsteile der Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) gemdi3 Plansatz (Z)

STADTHANDEL

Auswirkungsanalyse 49



in Betracht, wenn dies ausschlielBlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten
ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten
sind. FUr den baden-wirttembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fir an-
dere Standortgemeinden auch dann, wenn diese in Verdichtungsrdumen liegen
und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zu-
sammengewachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten entsprechend.”

Bezuglich Z 1.7.2.2 ist Folgendes festzuhalten:

= Die Stadt Heidelberg wird im Regionalplan Rhein-Neckar 2014 als Ober-
zentrum ausgewiesen.

Das Planvorhaben ist konform zum Zentralitdtsgebot des Regionalplan Rhein
Neckar 2014.

1.7.2.3 Kongruenzgebot

Verkaufsfidche, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgrolBpro-
Jjekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren
Verflechtungsbereich sowie auf die zentralortliche Funktionsstufe abzustimmen.
Dabei darf der zentraldrtliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschrit-

ten werden.

BezUglich Z 1.7.2.2 ist auf die entsprechenden Einordnung zu 3.2.14 des Einzelhan-
delserlasses 2001 (s. 0.) zu verweisen.

Das Planvorhaben ist konform zum Kongruenzgebot des Regionalplan Rhein
Neckar 2014.

Z 1.7.2.4 Beeintrdachtigungsverbot

~EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die stddtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer
Zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich nicht

wesentlich beeintrdchtigen.”

Bezuglich Z 1.7.2.4 ist Folgendes festzuhalten:

* |In Kapitel 6.3 und 6.4 konnte nachgewiesen werden, dass die stadtebauli-
che Entwicklung, Ordnung und Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Orts-
kerne der Standortgemeinde und anderer Zentraler Orte im Einzugsbe-
reich durch das Planvorhaben nach Verkaufsflachenreduktion im Sorti-
ment Sportartikel auf 450 m? nicht beeintrdchtigt werden.

Das Planvorhaben ist — nach Reduktion der Verkaufsflache auf 450 m2im Sorti-
ment Sportartikel - konform zum Beeintrdchtigungsverbot des Regionalplan
Rhein-Neckar 2014.

4.1.2 des Landesentwicklungsplans Hessen vom 13. Dezember 2000 und in Rheinland-Pfalz Gemeinden ohne
zentraldrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern bis max. 1.600 m? Verkaufsfidche gemdlB (Z) 57 des
Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) vom 7. Oktober 2008.
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Z 1.7.2.5 Integrationsgebot

~EinzelhandelsgroBprojekte sind an stddtebaulich integrierten Standorten anzu-
siedeln. Ausnahmsweise kommen fir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Wa-
rensortimenten (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z
1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.”

Bezuglich Z 1.7.2.5 ist Folgendes festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort weist mit der geplanten Wohnbauentwicklung
Merkmale eines integrierten Standorts auf.

Das Planvorhaben ist konform zum Integrationsgebot des Regionalplan Rhein
Neckar 2014.

Z 1.7.2.1 Raumordnerische Vertrdglichkeit

~Die raumordnerische Vertrdglichkeit von EinzelhandelsgrofBprojekten ist gemdal3
Z17.22bisZ17.2.5nachzuweisen.”

Das Planvorhaben ist konform zu Z 1.7.2.2 und Z 1.7.2.5 des Regionalplan Rhein-
Neckar 2014. Die raumordnerische Vertrdglichkeit kann somit attestiert werden.

Z 1.7.3.1 Zentraldrtliche Standortbereiche fur EinzelhandelsgroBprojekte

«In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unter-
zentren sind EinzelhandelsgrolBprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebiets-
scharf festgelegten ,Zentralértlichen Standortbereichen fir Einzelhandelsgrol3-
projekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzel-
handelsgrofBprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in

der Begrindung) ist nur in diesen Standortbereichen zuldssig [...].

BezUglich Z 1.7.3.1 ist Folgendes festzuhalten:

= Heidelbergist nach dem Regionalplan Rhein-Neckar 2014 als Oberzentrum
ausgewiesen.

* Das Planvorhaben befindet sich nach der Stellungnahme des RP Karlsruhe
vom 19.03.2021 zum Bebauungsplan-Vorentwurf innerhalb eines im Regio-
nalplan Rhein-Neckar 2014 ausgewiesenen ,Zentraldrtlichen Standortbe-
reiche fUr EinzelhandelsgroBprojekte”, gem. PS 1.7.3.1 Z ERP.

Das Planvorhaben ist konform zu Z 1.7.3.1 des Regionalplan Rhein-Neckar 2014.

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsd&tzen des Ein-
zelhandelserlass 2001 sowie des Regionalplan Rhein-Neckar 2014.
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Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Heidelberg ist im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,An der
Montpellierbricke” in der Weststadt die Ansiedlung eines Sportfachmarktes ge-
plant. Der Sportfachmarkt soll eine Gesamtverkaufsflache (GVKF) von 2.900
aufweisen, dabei ist die Verkaufsfldche (VKF) fUr zentrenrelevante Sortimente in
Summe auf max. 800 m? begrenzt.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen der zentrenrelevanten Sortimente (Sportartikel,
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren) des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich
zU bewerten, ob mit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung im Sinne
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Angesichts der noch nicht final feststehenden Sortimentsaufteilung der untersu-
chungsrelevanten zentrenrelevanten Sortimente und i. S. e. gewissen Verkaufs-
flachenflexibilisierung wurde fUr die untersuchungsrelevanten Sortimente eine je-
weilige Verkaufsfldchenauspragung von 600 m? angenommen. Somit Ubersteigen
die gepriUften Verkaufsflachen in Summe die maximale zuldssige VKF von 800 m?
fUr zentrenrelevante Sortimente. Dies ist i. S. eines Verkaufsflachenpools und ei-
nes Worst Case-Ansatzes zu verstehen — die Begrenzung der zentrenrelevanten
Sortimente auf maximal 800 m2 VKF in Summe bleibt hiervon unberhrt.

Vertrdgliche Konzeptionierung des Planvorhabens

= Aufgrund der nicht auszuschlieBenden st&dtebaulichen negativen Auswir-
kungen im Sortiment Sportartikel wird eine Reduktion der angedachten
VKF im Sortiment Sportartikel von 600 m? auf 450 m2 empfohlen.

= Im Zuge einer entsprechenden Verkaufsfldchenreduktion kénnen negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungs-
raum ausgeschlossen werden.

= FUr die Sortimente Bekleidung und Schuhe/Lederwaren ist eine VKF von
jeweils max. 600 m? als stadtebaulich vertraglich i. S. § 11 Abs. 3 BauNVO
einzuordnen.

Alle nachfolgend dargestellten Ergebnisse und Bewertungen beziehen sich auf
diese verdnderte Dimensionierung des Sortiments Sportartikel des Sportfach-
markts.

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben verfigt mit bis zu 800 m? VKF Uber einen relevanten
Anteil zentrenrelevanter Sortimente und weist Merkmale eines stddtebau-
lich integrierten Standortes auf (s. Kapitel 3.2 und 5.1).

Das Planvorhaben ist konform zu den Vorgaben des EHK Heidelberg 1997.
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Absatzwirtschaftliche und stéadtebauliche Auswirkungen:

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Be-
stand und die Entwicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/
oder die Versorgung der Bevdlkerung i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht zu
erwarten (s. Kapitel 6.2, 6.3 und 6.4).

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen
Das Planvorhaben ist konform zum Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg
2001 (s. Kapitel 6.5.7).

Einordnung gemdB regionalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist konform zum Regionalplan Rhein-Neckar 2014 (s. Kapitel
6.5.2).

Das Planvorhaben ist konform zur informellen Planung (EHK Heidelberg 1997)
und zu den normativen Aspekten der Planung (§ 11 Abs. 3 BauNVO, Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg 2001, Regionalplan Rhein Neckar 2014).
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