g H eidel be rg Anlage 04 zur Drucksache 0048/2022/BV

Stellunghahmen aus dem
Facharbeitskreis zum
Einzelhandelskonzept

— Stellungnahme der Handwerkskammer Mannheim
Rhein-Neckar-Odenwald vom 07. Dezember 2021

— Stellungnahme des Handelsverbandes Nordbaden
vom 15. Dezember 2021

— Stellungnahme der Industrie- und Handelskammer
Rhein-Neckar vom 16. Dezember 2021






Handwerkskammer Mannheim Rhein-Neckar-Odenwald
Postfach 12 07 54, 68058 Mannheim

Stadt Heidelberg
Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
z.Hd. Frau Dr. Gabriela Bloem

Gaisbergstrale 11
69115 Heidelberg

Einzelhandelskonzept fiir Heidelberg

Sehr geehrte Frau Dr. Bloem,

wir nehmen wie folgt Stellung zum Einzelhandelskonzept fiir Heidelberg:

Zu der Zukunftsfahigkeit und auch Attraktivitit einer lebendigen Innenstadt

gehort ganz besonders die Versorgung des Gebietes mit handwerklichen
Dienstleistungen. Dies setzt voraus, dass bezahlbare Ansiedlungs-
méglichkeiten fiir Handwerksbetriebe geschaffen werden.

Weiterhin sollten auch im eigenen Interesse der Stadt im Rahmen der
Infrastruktur / Mobilitit eine Bedarfsdeckung handwerklicher
Dienstleistungen der Kunden, ob gewerbliche, private oder 6ffentliche,
gewadhrleistet sein. Der Fachkréftemangel im Handwerk trigt zur
Verscharfung der Situation noch bei.

Da Handwerksbetriebe in den unterschiedlichsten Gewerken auch in den
Bereich Einzelhandel fallen, bitten wir, die oben geschilderten Interessen

des Handwerks im Konzept zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen GriiRen

Christiane Zieher

+++ Besuchen Sie unsere Homepage unter: www.hwk-mannheim.de +++
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“ Handelsverband
Nordbaden

Handelsverband, O 6, 7, 68161 Mannheim

Stadt Heidelberg
Amt flr Stadtentwicklung und Statistik
Gaisbergstralle 11
69115 Heidelberg

Mannheim, 14. Dezember 2021

Stellungnahme zum Entwurf des neune Zentrenkonzepts fir Heidelberg RA Swen Rubel

Geschaftsfiihrer

Handelsverband Nordbaden e.V.

06,7

68161 Mannhei
Sehr geehrte Damen und Herren, annneim

Telefon: 0621/20909

. . . Fax: 0621/1544 98
zu dem in der 5. Arbeitskreissitzung vorgestellten Entwurf des Zentrenkonzep- >
tes nehmen wir gern vorab Stellung und bitten, die vorgebrachten Erwagun- www.nordbaden.einzelhandel.de
gen zu berilcksichtigen und bestehende Fragen/ Unklarheiten auszurdumen. Geschiftsfiihrer

RA Swen Rubel

Ganz grundsatzlich unterstiitzen wir den Wunsch das alte Zentrenkonzept in Prisidentin

die Neuzeit zu iibersetzen und den aktuellen Gegebenheiten anzupassen. Petra Lorenz

Der Gutachter hatte noch in der 4. Arbeitskreissitzung erldutert, dass ,Die Lﬁﬁf‘g?ﬁéﬁi;iﬁgﬁ‘” 0020792000
Steuerungs- und Lenkungsfunktion des Einzelhandelskonzeptes und auch die
konsequente Anwendung des bauplanungsrechtlichen Instrumentariums wird
- zur Vermeidung von langfristig nicht korrigierbaren Fehlentwicklungen -
(noch) bedeutsamer.” Diese grundsatzliche Einschdtzung teilen wir. Die groRe  Amtsgericht Heidelberg
Herausforderung von Zentrenkonzepten besteht in der heutigen Zeit des

Strukturwandels doch darin, Entwicklungen zu antizipieren, daraus realistische

Perspektiven zu entwickeln und nachhaltige Fehlentwicklungen zu vermeiden,

statt Luftschlésser zu bauen, die genau das Gegenteil bewirken kénnten.

Steuer-Nr.: 32081/08203

VR 330388

Es wird von uns auch ausdrticklich das Standortstrukturmodell mit seiner Un-
terscheidung von Hauptgeschdfts-, Stadtteil- und Nahversorgungszentren un-
terstitzt.



Abgrenzung des Hauptgeschaftszentrums

Zusdtzlich wurde zwischen dem 4. und der 5. AK-Sitzung die Abgrenzung des
Hauptgeschdftszentrums in Heidelberg pl&tzlich und nicht abgestimmt grund-
legend Uberarbeitet. Dieser Bereich wurde nun rdaumlich erheblich bis an den
Bahnhof ausgeweitet, dreigeteilt und mit unterschiedlichen Entwicklungszie-
len versehen. Bei allem Verstdndnis fir die Formulierung ambitionierter Ziele,
aber diese Neuaufteilung geht an den aktuellen Rahmenbedingungen in Han-
del und Stadtentwicklung vorbei und gefdhrdet aus unserer Sicht die kon-
zentrierte, funktionale Vielfalt im Heidelberger Zentrum.

Grundsatzlich beurteilt die Rechtsprechung die Abgrenzung der Versorgungs-
zentren nach lhren tatsachlichen Nutzungen. Deshalb spielen neben Einzelhan-
delsnutzungen im Mittelpunkt auch andere Nutzungen wie Dienstleistungen,
Gastronomie sowie 6ffentliche Einrichtungen eine wesentliche Rolle fiir die Ur-
banitit einer Innenstadt. Gerade diese funktionale Vielfalt begriindet die At-
traktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches und begriindet seine besondere
bauplanungsrechtliche Schutzwiirdigkeit.

Deswegen wirkt die Abgrenzung des Bereiches Gstliche Altstadt mit dem Ziel
auf hauptsdchlich touristische und kleinteilige Funktionen verfehlt. Zum einen
koénnte dadurch die ohnehin schon hohe Gastro-Lastigkeit des Bereiches zusatz-
lich manifestiert werden. Zum anderen erscheint die ,,Empfehlung fiir kleintei-
ligen Handel bis max. 8oogm* juristisch kaum haltbar. Diese Abgrenzung wirkt
wie ein Vehikel, dass die Ausdehnung des Hauptzentrums an anderer Stelle ir-
gendwie mit rechtfertigen soll.

Zusatzliche Fragen wirft der besonders eingeflihrte Bereich ,Westliche Innen-
stadt” auf. Hier sehen wir die Gefahr, dass sich im Rahmen der bauplanungs-
rechtlichen Umsetzung des Konzeptes in Bebauungspldnen nur einzelne ARTEN
von Nutzungen in den Bebauungspldanen ausschlieBen lassen. Einzelhandel bis
max. 1500gm- Verkaufsfliche- wie es das Konzept suggerieren will- scheint
aber keine eigene Nutzungsart zu sein, die besonders zugelassen werden kann.
Dies gilt nach hiesiger Einschatzung auch fur die Zitat: ,,Ergdanzende Nutzungen
zum Kernbereich (zentrenvertrdglich)” oder , Etablierung besonderer Betriebs-
konzepte und Experimente z. B. Showrooms, Pop up-, Outlet- und Concept
Stores, monostrukturierte Ladeneinheiten (Beschrdnkung des Angebotes auf
ein Sortiment bzw. eine Marke / einen Hersteller), urbane Manufakturen und
Designfirmen.” Es sollte deshalb die Frage, ob derartige Beschrankungen als
Arten von Nutzungen rechtssicher in Bebauungsplinen geregelt werden
kénnen, juristisch gekldrt werden.

Anders formuliert ist zentrenrelevanter Handel mit Verkaufsflichen (ber
1500gm auch keine besondere Art der Nutzung. Es stellt sich deshalb die zu
beantwortende Frage, wie dann in dem Bereich ,Westliche Innenstadt”, der
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jetzt zum besonders geschiitzten Hauptgeschaftszentrum gehért, die An-
siedlung groRerer Handelsbetriebe, von denen zweifelsohne eine Gefdhr-
dung des bisherigen Kernbereiches ausgehen wiirde, verhindert werden
soll. Dazu sind bis dato keine plausiblen Erkldrungen geliefert. Eine schrittweise
Verlagerung und Verteilung von Einzelhandelsunternehmen auf diesen Ent-
wicklungsbereich weg vom Kernbereich kénnte die Folge sein. Dementspre-
chend sollten die in der westlichen Innenstadt zuldssigen Verkaufsflichengro-
Ren und Sortimente dergestalt beschrankt und rechtssicher festgesetzt werden,
dass Kunden nicht aus Griinden der besseren Erreichbarkeit diesen Teilbereich
kiinftig der Altstadt vorziehen. Sortimente, die fiir den Kernbereich von beson-
derer Bedeutung sind, sollten im Bereich der westlichen Innenstadt sowohl qua-
litativ als auch quantitativ dem Kernbereich deutlich untergeordnet sein.

Ziel-Zentralititen

Zusdtzlich wurde im 5. Arbeitskreis zumindest erstmal expressis verbis so for-
muliert das Ziel ,,Erhaltung und Starkung der Einzelhandelszentralitdt” formu-
liert. Das Ziel eines Zentrenkonzepts sollte es nicht sein die GroRRe der Einzel-
handelszentralistat als Zahl zum Ziel zu erheben. Vielmehr muss es doch da-
rum gehen, die ,,Oberzentrale Funktion” zu erhalten und zu starken. Der Gut-
achter hat auf Nachfrage des Unterzeichners im AWW auch ausgeflihrt, dass
er die Fokussierung auf diese gesamtstddtische Zahl fir wenig zielfiihrend
halte. Vielmehr miisse die Zentralitdt im Grunde zentrenbezogen bspw. fiir
den Kernbereich und die verschiedenen anderen Zentren ermittelt und in den
Prozess der Zieldefinition eingebunden werden. Von diesem unterstiitzens-
werten Ansatz findet sich leider weder im Konzept als solchem noch in den
zugrunde gelegten Strukturdaten etwas. Wir halten es deshalb fiir erforderlich,
dass nachzuarbeiten.

Die festgelegten Ziel-Zentralitaten von 1,4 bis 1,6 bis zum Jahr 2035 sind aus
unserer Sicht nicht realistisch. Sie suggerieren, dass sich die Zentralitdt durch
diesen neuen Bereich Westliche Innenstadt erreichen lieRe. Zum Vergleich sei
darauf verwiesen, dass unserer Zentralitat seit der Untersuchung Ende der

90 “er Jahre um gut 26% von ca. 145 auf jetzt knapp 100 gefallen ist. Gleichzei-
tig wurde aber die Verkaufsfldche in der Stadt um etwas liber 40% gesteigert.
Da sich der Umsatz in diesem Zeitraum nur um ca. 15% erhdhte, ging das zum
einen zulasten der Anzahl der Betriebe (-16%) und der Flichenproduktivitat (-
18%).

Mit Blick auf den durch die Corona-Pandemie beschleunigten Strukturwandels
erscheint das als eine allzu ambitionierte Planung. Die aktuelle Entwicklung
zeigt, dass auch im Kernbereich immer wieder gréRere Flichen an den Markt
kommen, die Gott sei Dank auch immer wieder recht schnell zu belegen sind.
Eine massive Ausweitung des zentralortlichen Bereichs kénnte diesen Druck auf
die Hauptlage verringern und damit nachhaltig schwdchen, zumal in etwaigen
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Neubauten an anderer Stelle natiirlich einfacher die heutigen Anforderungen
an GroRe und Zuschnitt von Handelsflachen zu realisieren waren.

Das Hauptaugenmerk sollte deshalb auf den Kernbereich und die Heidelberger
Haupteinkaufsstralle gelegt werden. Der dort vorhandene, gute Einzelhandels-
besatz sollte gesichert, ausgebaut und qualitativ weiterentwickelt werden. So
kann die Passantenfrequenz erhéht werden und der Handelsstandort Heidel-
berg langfristig gesichert werden.

Mit freundlichen GriiRen

RA Swen Rubel
-Geschaftsfiihrer-
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m Rhein-Neckar

IHK Rhein-Neckar | Postfach 10 16 61 | Mannheim Bearbeitet von:

André Trendl
Stadt Heidelberg Haus der Wirtschaft Mannheim
Am_t fur Stadtentwicklung und Statistik Telefon: 0621 1709-192
Gaisbergstrale 11 Fax: 0621 1709-5192
69115 Heidelberg E-Mail:  andre.trendl@

rhein-neckar.ihk24.de

E-Mail: amtl2al@heidelberg.de

Mannheim, 16. Dezember 2021

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur Heidelberg
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Industrie- und Handelskammer (IHK) Rhein-Neckar bedankt sich fiir die Beteiligung am Plan-
verfahren.

Bewertung der vorliegenden Planungen durch die IHK Rhein-Neckar

Die IHK Rhein-Neckar unterstiitzt die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir Heidelberg
ausdricklich. Die Grundlage hierflr stammt aus dem Jahr 1997, sodass das Konzept aktuellen
Anforderungen fir einen zukunftsfahigen Einzelhandelsstandort nicht mehr gerecht wird. Aus die-
sem Grund erachten wir die Fortschreibung fur sinnvoll.

Die IHK Rhein-Neckar vertritt mehr als 70.000 Mitgliedsunternehmen in der Region, davon rund
10.000 in Heidelberg. Mit Blick auf die rund 470 Einzelhandelsbetriebe vor Ort verfolgen wir fol-
gende Grundsatzpositionen:
Die IHK Rhein-Neckar
e beflirwortet die Einhaltung des Zentrale-Orte-Systems fir die Steuerung von grof3flachi-
gen Einzelhandelsvorhaben.
e setzt sich fur die Einhaltung der raumordnerisch vorgegebenen Gebote ein.
e setzt sich fur die Erhaltung, Férderung und Weiterentwicklung der Innenstadte und Stadt-
teilzentren mit ihrer Einzigartigkeit, Multifunktionalitat und ihrem Ambiente ein.
e setzt sich fUr die Aufstellung und Umsetzung kommunaler und regionaler Einzelhandels-
konzepte ein.
e setzt sich fur eine Sicherung der Nahversorgung ein.
Im Rahmen der Bauleitplanung steht fir die IHK Rhein-Neckar immer der langfristige gesamtwirt-
schaftliche Nutzen im Vordergrund.

Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt der Stadt Heidelberg eine entscheidende
Rolle zu. Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes und der planungsrechtlichen
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Absicherung dieses Konzeptes durch Bauleitplane kann die Stadt die Entwicklung ihrer Zentren
und Nebenzentren unterstitzen und fur eine ausgewogene Versorgung sorgen. Ein nachvollzieh-
bares Einzelhandelskonzept schafft eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fir die Bau-
leitplanung und Beurteilung von Vorhaben. Auch Planungs- und Investitionssicherheit flr den
Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentiimer gehen damit einher. Demnach kann die
Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben gesteuert, der zentrale Versorgungsbereich gestarkt, die
Innenstadt attraktiver gestaltet sowie die Nahversorgung nicht mobiler Menschen gesichert be-
ziehungsweise verbessert werden.

Wir befiirworten das hierarchische Konzept bestehend aus Hauptgeschafts-, Stadtteil- und Nah-
versorgungszentren sowie weiteren Nahversorgungsstandorten. Damit kénnen Strukturen ge-
schaffen werden, um eine flachendeckende und verbrauchernahe Versorgung mit Giitern des
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs in Heidelberg zu gewahrleisten.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation und den zukiinftigen Herausforderungen unserer
Mitgliedsunternehmen, mochten wir Ihnen folgende Einschétzungen zum vorliegenden Entwurf
liefern:

e Abgrenzung des Hauptgeschéftszentrums
Wir unterstitzen das Ziel, mit der Abgrenzung des Hauptgeschéaftszentrums eine rdumlich-funk-
tionale Konzentration an diversifizierten Versorgungsleistungen mit entsprechender Kompaktheit
und Dichte zu erreichen. Neben Einzelhandelsnutzungen, die bei der Abgrenzung im Mittelpunkt
stehen sollten, sind Dienstleistungen, Gastronomie sowie Offentliche Einrichtungen von erhebli-
cher Bedeutung fir eine funktionale Vielfalt im Zentrum.

Der Entwurf zur Abgrenzung des Hauptgeschéftszentrums in Heidelberg wurde zwischen der
vierten und flinften Sitzung des begleitenden Arbeitskreises grundlegend tberarbeitet. Von einem
bestandsorientierten Ansatz hin zu einem dreigeteilten Bereich mit unterschiedlichen Entwick-
lungszielen: Ostliche Altstadt, Kernbereich und westliche Innenstadt. Mit dieser Neuaufteilung
sehen wir die konzentrierte, funktionale Vielfalt im Heidelberger Zentrum gefahrdet.

Insbesondere der Entwicklungsbereich westliche Innenstadt, in dem Einzelhandelsbetriebe mit
bis zu 1.500 Quadratmetern Verkaufsflache mdglich sein sollen, kann den ausgewiesenen Kern-
bereich gefahrden. Eine schrittweise Verlagerung und Verteilung von Einzelhandelsunternehmen
auf diesen Entwicklungsbereich und weg vom Kernbereich kénnten die Folge sein. Dementspre-
chend sollten die in der westlichen Innenstadt zulassigen Verkaufsflachengréfen und Sortimente
dergestalt beschrankt und im Sinne der Bauleitplanung rechtssicher festgesetzt werden, dass
Kunden nicht aus Griinden der besseren Erreichbarkeit diesen Teilbereich kinftig der Altstadt
vorziehen. Es sollte sichergestellt werden, dass die Sortimente, die fiir den Kernbereich von be-
sonderer Bedeutung sind, im Bereich der westlichen Innenstadt sowohl qualitativ als auch quan-
titativ dem Kernbereich deutlich untergeordnet sind.

Die ostliche Altstadt ist bereits heute sehr stark von gastronomischen Nutzungen gepragt. Mit den
im Entwurfskonzept genannten Entwicklungszielen fur diesen Bereich sehen wir die Gefahr, dass
die fehlende Nutzungsmischung sich zukuinftig verschérfen kénnte. Im Vergleich zum westlichen
Bereich besteht an diesem Schwerpunkt jedoch keine rdumliche Trennung — wie sie der Bis-
marckplatz darstellt — sodass das Potential fir Synergien mit dem Kernbereich aus unserer Sicht
grundsatzlich hoher einzuschatzen ist. Auch besondere Handelseinrichtungen und Konzepte
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kénnten an diesem Standort aufgrund der unmittelbaren Verbindung zum Kernbereich besser
aufgehoben sein.

Aufgrund der Corona-Pandemie und der Tatsache, dass der Online-Handel immer mehr an Be-
deutung gewinnt, sollte daher der Fokus auf den Kernbereich und die Heidelberger Hauptein-
kaufsstral3e gelegt werden. Der dort vorhandene, gute Einzelhandelsbesatz sollte gesichert, aus-
gebaut und qualitativ weiterentwickelt werden. So kann die Passantenfrequenz erhéht werden
und der Handelsstandort Heidelberg langfristig gesichert werden.

e Ziel-Zentralitaten
Die festgelegten Ziel-Zentralitaten von 1,4 bis 1,6 bis zum Jahr 2035 sind aus unserer Sicht ein

sehr optimistischer Ansatz. Anhand der Daten aus den IHK-Kaufkraftanalysen der letzten Jahre
ist eine stetige Abnahme dieser Kennziffer zu erkennen. Die uns vorliegenden Michael Bauer
Research Daten ergeben fur Heidelberg folgende Werte:

Umsatz in Mio. Euro /

Jahr einzelhandelsrelevante KK in Mio. Euro
2014 1,16

2015 1,14

2016 1,13

2017 1,10

2018 1,07

2019 1,05

2020 0,99-1,0

2021 0,97

Gegebenenfalls unterscheiden sich diese Zahlen geringfiigig von Daten anderen Dienstleistern,
der negative Trend hin zum Kaufraftabfluss ist jedoch eindeutig. Unter diesen Voraussetzungen
in weniger als 15 Jahren einen gesamtstadtischen Wert von 1,4 oder mehr zu erzielen, halten wir
gerade vor dem Hintergrund der schwierigen Lage im Einzelhandel fir ambitioniert.

Da sich diese Werte auf die Gesamtstadt Heidelberg beziehen, ist es aus unserer Sicht zielfiih-
render, solche Werte fir die einzelnen Stadtteil-Zentren anhand der Bestandssituation und der
zukunftigen Entwicklungsspielraume differenziert festzulegen. An erster Stelle sollte jedoch — un-
geachtet von Ziel-Zentralitdten — die Erhaltung und Starkung der oberzentralen Funktion Heidel-
bergs stehen.

Am Fortgang der Planung bleiben wir interessiert.

Die uns freundlicherweise zugesandten Planunterlagen nehmen wir zu den Akten.

Freundliche Gril3e

Anare Irendal
Handel, Steuern, Konjunktur, Stadtentwicklung
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