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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Heidelberg ist die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters an der
Mannheimer StraBBe 45-47 mit 990 m2 VKF geplant'. Nach aktuellem Stand ist ein
Betreiber fUr das Vorhaben noch nicht konkretisiert. Neben dem Lebensmittel-
markt soll ein Café realisiert werden, welches jedoch keine fur die vorliegenden
Untersuchungen relevante Verkaufsflache aufweisen wird.

Bei dem Planvorhaben handelt es um einen groBfldchigen Einzelhandelsbetreib
(>800 m2 VKF/1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemani § 11
Abs. 3 BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand
oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte
Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung i. S. d. § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist. Des Weiteren ist die Konformitdt des Planvorha-
bens zu den Vorgaben und Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes fur Heidel-
berg 20222 zu prifen.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten

folgende Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das EHK Heidelberg 2022.

Absatzwirtschaftliche und stéddtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-

ung im Untersuchungsraum.

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des Regionalplan Rhein-Neckar
2014.

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des Einzelhandelserlass BW 2001.

" Im Rahmen eines Abstimmungstermins am 05.05.2022 zwischen der Stadtverwaltung Heidelberg und Schoofs
Immobilien GmbH wurde eine zu prifende Gesamtverkaufsfldche des avisierten Marktes i. H. v. 990 m? fixiert.
In dieser sind sémtliche dem Vorhaben zuzuordnenden Verkaufsflachen enthalten (d. h. inklusive VKF Backerei,
Pfandrickgaberaum etc.). Auf Grundlage dieser Abstimmung wird im vorliegenden Gutachten eine GroBen-
ordnung von 990 m? VKF fUr den avisierten Lebensmittelvollsortimenter geprift.

2 Junker und Kruse (2022): Einzelhandelskonzept fur Heidelberg, Dortmund. Liegt zum Zeitpunkt der Erstellung
des Gutachtens lediglich als Entwurf vor. Im Folgenden als EHK Heidelberg 2022 bezeichnet.
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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 Nahrungs- und Genussmittel® (= nahversor-
gungs- und zentrenrelevant gem. Heidelberger Sortimentsliste, vgl. EHK Heidel-
berg 2022, S. 135) fUr untersuchungsrelevant eingeschatzt.

Fir die Erstellung dieses Vertrdglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die Da-
ten im Untersuchungsraum im Februar 2022 erhoben. Die Erhebung erfolgte
durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Verkaufsfldchenerfassung
(differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufsfldache) der i. S. d. Unter-
suchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum
(s. u.) wie folgt:

= Erfassung strukturprdgender Angebotsstandorte im untersuchungsrele-
vanten Hauptsortiment (mind. 300 m2 VKF)4.

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.

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 fir die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

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

= Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
= Jaufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

3 Inkl. Getrénke, Backwaren/Konditoreiwaren sowie Fleisch- und Metzgereiwaren. Im Folgenden zusammenge-
fasst als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bezeichnet.

“  Nach fachlichem Dafurhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen drtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der 6rtlichen 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. Konzessiondre des untersuchungsrelevanten Hauptsortiments wurden, sofern diese eine Funktions-
einheit mit dem strukturprégenden Betrieb bilden, mit in die Berechnung mitaufgenommen.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitdten 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 2021 fir die Kommunen
im Untersuchungsraum sowie auf Einwohnerzahlen auf StraBenabschnittsebene
seitens der GfK 2021 und des statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
2022.

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg 2002.

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 ausgeldsten 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 GréfB3enordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RUckschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

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

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BeriUcksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

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

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsfldchenausstattung der untersuchten Betriebe,

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

¢ Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
méglichst 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 07. 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”. \Vgl. BVerwG,
Urteil vom 27. Mérz 2013, 4 CN 6.11.
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=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

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

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefthrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemdR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stdadtebaulicher 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 kénnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroBenordnung 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 Stadtebaus verknUpft
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 einer Neuansied-
lung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser
zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvor-
habens ist in frihestens drei Jahren zu rechnen (Ende 2025). Aufgrund dieses
Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen
Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen. Diesbeziglich relevante Faktoren sind ins-
besondere die Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung
pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft
fUr den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Bran-
che und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf
eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurUckgegriffen, wel-
che auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fu3t. 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 drei Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdlB der Prognose vom statistischen Landesamt Baden-Wirttem-
berg 2022 eine leicht positive Entwicklung der Bevdlkerung im Untersuchungs-
raum zu erwarten (s. Kapitel 3.1).

FiUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie
des BBSR/HDE 2017 eine positive Umsatzentwicklung des stationdren Handels

STADT+ANDEL
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bis Ende 2025 prognostiziert (+ 3,2 %). Das heil3t, es wird ein Uberdurchschnittli-
ches Wachstum der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prog-
nostiziert. Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fUr den Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher Sicht folgendes festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationdren Einzelhandel sowie
auch online (vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung Ausgabe 22;
05/2020);

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KUhlkette, Mindestbestellwert);

= tendenziell héheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschrénkungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020);

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bis mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2025) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche
auszugehen.

Im weiteren Verlauf werden i. S. e. Worst Case-Ansatzes fUr das Prognosejahr
2025 die prognostizierten Kaufkraftzuwéchse um + rd. 3,2 % fir den untersuch-
ungsrelevanten Sortimentsbereich nicht bericksichtigt. Somit findet lediglich die
leicht positive Bevélkerungsentwicklung in den weiteren AusfUhrungen BerUck-
sichtigung und die in Summe positive Entwicklung des Kaufkraftvolumens bleibt
sowohl auf Angebots- als auch auf Nachfrageseite vor dem Hintergrund des
Worst Case-Ansatzes unbericksichtigt.

Gleichwohl werden die fur das Planvorhaben relevanten konkreten und bis zum
erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
beriUcksichtigt’. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren
Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare
SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-
raum. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.2.

7 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Abbildung 1:

Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Heidelberg liegt im Nordwesten von Baden-Wirttemberg am Neckar.
Nordwestlich bzw. sUdwestlich liegen die Stddte Mannheim (Oberzentrum) ,
Speyer (Mittelzentrum, Rheinland-Pfalz) sowie Walldorf und Wiesloch (kooperie-
rendes Mittelzentrum). Heidelberg ist nach dem Regionalplan 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 bzw.
schneiden. Die Bundesstraf3en 3, 37 und 535 durchqueren das Stadtgebiet und ge-
wdhrleisten eine gute Erreichbarkeit bzw. Anbindung der Heidelberger Siedlungs-
gebiete.
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

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 halbstindi-
gen S-Bahn Takt (Heidelberg-Speyer) und im 10-15-minUtigen Takt (Heidelberg-
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Mannheim) erschlossen. Weitere Anbindungen sind Uber die StraB3enbahnlinien 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 Einwohners. 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 sind Handschuhsheim, Kirchheim und Rohrbach. Der Vorhabenstand-
ort befindet sich im Stadtteil Wieblingen.

Bevdlkerungsprognose

Im Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) leben insgesamt 25.994 Einwohner’. FUr die
im Untersuchungsraum liegenden Gebietsteile der Stadt Heidelberg wird fir Ende
2025 gemd Statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg ein leichter Bevdlke-
rungszuwachs um rd. 0,8 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl prognosti-
ziert.

3.2 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich im Westen Heidelbergs am sUdlichen Ufer
des Neckars.

Die den Standort umgebende, stddtebauliche Struktur ist in westlicher, sGdlicher
und sUdodstlicher Richtung Uberwiegend durch Bildungseinrichtungen (SRH Hoch-
schule Heidelberg, drei Berufsschulen) geprdgt. Zudem befinden sich in nordwest-
licher Richtung einige Gesundheitseinrichtungen (u. a. Kurpfalzkrankenhaus). In
Richtung Nordosten verlduft hinter der Mannheimer StraBe der Neckar. Zudem
befinden sich im Nordwesten ein Pflegeheim sowie mehrere Apartment-Hduser,
welche primar fUr Studierende vorgesehen sind. DarUber hinaus schlief3t insbe-
sondere in nordwestliche und sidliche Richtung Wohnbebauung an.

Der Vorhabenstandort weist Merkmale einer stddtebaulich integrierten Lage auf,
wenngleich der Standort nicht unmittelbar an Wohnbebauung angrenzt. Den-
noch ist aus den umliegenden Wohnsiedlungen insbesondere Uber die Mannhei-
mer StraBe sowie ferner die Ludwig-Guttmann-StraBe und den Gutachweg eine
gute fuBBlaufige Anbindung an den Vorhabenstandort gegeben. Daher kann der
Vorhabenstandort i. S. e. stddtebaulich integrierten Standorts positiv bewertet
werden.

& Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2022. Stand: 31.12.2020.

?  Eigene Berechnungen auf Basis GfK (2021) und Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (2022), Bevol-
kerung (Stichtag 31.12.2020).
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Abbildung 2:

Mikrostandort des Planvorhabens
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
Uber die Mannheimer StraBe, welche eine Verbindung zur B 37 herstellt. Die B 37
bindet den Vorhabenstandort sowohl an die Autobahnen A 656 und A 5 in westli-
cher Richtung als auch an die Innenstadt in dstlicher Richtung an. Am Vorhaben-
standort werden perspektivisch betriebseigene Kundenparkpldtze bereitgestellt.

Die Erreichbarkeit mittels MIV ist als gut zu bewerten.

Eine Anbindung an den OPNV besteht durch die Bushaltestellen ,Bonhoeffer-
StraBe"” in rd. 100 m siUdéstlicher Entfernung sowie ,Ludwig-Guttmann-Stral3e”
in rd. 250 m nordwestlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Diese Haltestel-
len werden von den Buslinien 34 und 35 angefahren. Die Erreichbarkeit mittels

OPNV ist somit als gut zu bewerten.

Der ndchstgelegene strukturprdgende Wettbewerber NETTO Marken-Discount
befindet sich in rd. 850 m nordwestlicher Entfernung an der Mannheimer StraBe.
DarUber hinaus befinden sich die weiteren Lebensmittelanbieter weitestgehend
in Kopplungslagen u. a. in stddtebaulich nicht integrierte Lage im Bereich Grenz-
hofer Weg (REWE, ALDI SUd, Biomarkt, Getrankemarkt) in rd. 2,2 km nordwest-
licher Richtung sowie im NVZ Bahnstadt (E-Center und ALDI SUd) in rd. 1,8 km
sUdostlicher Richtung. Das Hauptgeschdaftszentrum Innenstadt stellt neben dem
NVZ Bahnstadt in ebenfalls rd. 1,8 km Entfernung einen der ndchstgelegenen ZVB
dar.
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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 zentralen Versorgungsbereiche im Untersuch-
ungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse Zuflisse von auBerhalb 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 ergdnzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte BerUcksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Gré3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitadt 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.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens umfasst unter BerUcksichtigung der
Wettbewerbssituation, des siedlungsraumlichen Umfeldes und der stddtebaulich
limitierenden Faktoren im Wesentlichen die umliegenden Siedlungsbereiche des
Stadtteils Wieblingen. In sUdlicher und westlicher Richtung reicht das Kernein-
zugsgebiet bis zur Bahntrasse. In nordwestlicher Richtung reicht das Kerneinzugs-
gebiet bis zur Ludwig-Gutmann-StraBe und schlieBt den Ludwig Gutman Apart-
ment-Komplex mit ein. Hier limitiert der strukturprédgende Wettbewerber NETTO
Marken-Discount an der Mannheimer StraBe in nordwestlicher Richtung eine wei-
tere Ausdehnung. In nordlicher Richtung reicht das Kerneinzugsgebiet bis zum
Neckar. In 6stlicher Richtung reicht es bis zur Gneisenaustraf3e. In dieser Richtung
wird das Kerneinzugsgebiet angesichts der rdumlichen Ndhe zu den Anbietern in-
nerhalb des HZ Innenstadt eingeschrankt. Der Vorhabenstandort weist aus die-
sen Siedlungsbereichen eine gute verkehrliche Anbindung fir Fahrradfahrer sowie
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for den OPNV und den MIV auf. Im Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens befin-
den sich keine weiteren strukturprdgenden Wettbewerber, wodurch das Planvor-
haben fUr diese Siedlungsbereiche den ndchstgelegenen Lebensmittelanbieter
darstellt. Im Kerneinzugsgebiet ist daher mit der héchsten Marktdurchdringung
des Planvorhabens zu rechnen, da der Standort des Planvorhabens in diesem Be-
reich der Nahversorgung dient und eine gute fuBBldufige Anbindung gegeben ist.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariUber hinaus die nordwestlich anschlie-
Benden Siedlungsbereiche des Stadtteils Wieblingen. Eine weitere Ausdehnung
Richtung SUdosten ist aufgrund der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im HZ
Innenstadt sowie im NVZ Bahnstadt nicht gegeben. In Richtung SUden limitieren
zunehmende Raum-Zeit-Distanzen sowie fehlende siedlungsrdumliche Zusam-
menhdnge und die Bahntrasse als stddtebauliche Barriere eine weitere Ausdeh-
nung des erweiterten Einzugsgebietes. Im erweiterten Einzugsgebiet sind mit den
Lebensmitteldiscountern ALDI SUd und NETTO Marken-Discount, dem Lebens-
mittelsupermarkt REWE, einem Biomarkt sowie einem Getrdnkemarkt finf
strukturprdgende Wettbewerber verortet. Aufgrund der gréBeren Raum-Zeit-
Distanz sowie der Wettbewerber ist im erweiterten Einzugsgebiet mit einer leicht
geringeren Marktdurchdringung als im Kerneinzugsgebiet zu rechnen.

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 stddtebaulichen Auswirkungen be-
rUcksichtigt werden muissen.

Der Untersuchungsraum umfasst die beschriebenen Einzugsgebiete sowie wei-
tere Teilbereiche der Heidelberger Stadtteile Pfaffengrund, Bahnstadt, Bergheim
und Weststadt. In &stlicher Richtung verlduft die Grenze des Untersuchungs-
raums entlang der BismarckstraBe, Rohrbacher Straf3e, BahnhofstraBe, Ring-
straBe sowie Speyerer StraBe und bezieht die Anbieter des HZ Innenstadt mit ein.
In SUdlicher Richtung reicht der Untersuchungsraum bis zum Siedlungsrand der
Bahnstadt. In sGdwestlicher Richtung reicht er bis zur Eppelheimer StrafB3e sowie
zur A 5. Die in den umliegenden Stadtteilen verorteten strukturprdgenden Ange-
botsstrukturen limitieren eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes in
Richtung SUden und Osten. In Richtung Westen und Norden ist eine weitere Aus-
dehnung des Untersuchungsraumes angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distan-
zen nicht gegeben.

Abbildung 3 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das
Einzugsgebiet (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet)
des Planvorhabens dar.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 02/2022;
ZVB-Abgrenzung: EHK Heidelberg 2022.

Insgesamt befinden sich drei zentrale Versorgungsbereiche (HZ Innenstadt™, Be-
sonderes Zentrum Europaplatz, NVZ Bahnstadt) im Untersuchungsraum.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuum-
satz" wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 % fur 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. Nach Abstim-
mung mit der Stadt Heidelberg sind Stadt + Handel zum Zeitpunkt der Erstellung
der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse keine zu bericksichtigenden Marktver-
dnderungen bekannt.

©  Es befindet sich lediglich ein Teilbereich des ZVB HZ Innenstadt im Untersuchungsraum.
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Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind fUnf Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Die Anbie-
ter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen 350 und 1.250 m?2 und durchschnitt-
lich rd. 920 m? VKF auf. Des Weiteren sind drei Lebensmittelsupermdrkte mit Ver-
kaufsflachen zwischen 820 und 1.950 m? sowie durchschnittlich rd. 1.370 m2 VKF
im Untersuchungsraum verortet.

Die beiden Verbrauchermdrkte Kaufland und E-Center sowie das SB-Warenhaus
Kaufland mit Verkaufsfldchen von je deutlich Gber 2.500 bzw. 5.000 m? offerieren
darUber hinaus ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot.

Das Angebot im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird in Bezug
auf strukturprdagende Anbieter durch vier Biomarkte, einen Getrankemarkt und
einen ethnischen Supermarkt arrondiert.

Insgesamt befinden sich neun der 17 strukturprdgenden Anbieter innerhalb von
zentralen Versorgungsbereichen.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Einzugsgebiet des Planvorhabens (Kerneinzugsgebiet und erweitertes
Einzugsgebiet, s. Kapitel 4.1) ist aktuell als unterdurchschnittlich einzustufen (rd.
0,29 m? VKF NuG/EW)™. Dies ist v. a. auf die geringe Anzahl an Lebensmittelan-
bietern insbesondere im siUdlichen Bereich des Einzugsgebietes zurickzufiUhren.
AuBBerhalb des Einzugsgebietes befinden sich u. a. mit dem SB-Warenhaus Kauf-
land (Eppelheimer Straf3e) sowie den Verbrauchermdrkten Kaufland (HZ Innen-
stadt) und E-Center (NVZ Bahnstadt) drei gro3formatige Anbieter, welche auf-
grund ihrer Strahlkraft teilweise Einwohner innerhalb des Einzugsgebietes mit-
versorgen, wodurch die geringe Verkaufsfldchenausstattung zu relativieren ist.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ergab — unter Bericksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Erhe-
bungsmethodik — folgende Werte fir Verkaufsfldchen und Umsdtze:

™ Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m?2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020; Ver-
kaufsflachen strukturpragender Lebensmittelmdrkte (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Flachen).
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Tabelle 1: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstruktu-
ren; s. Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel
VKF Umsatz
Kommune Lagedetail in m? in Mio. Euro
HZ Innenstadt** 6.800 39,3
Besonderes Zentrum Europaplatz fal ol
Heidelberg*
NVZ Bahnstadt 5.300 31,0
sonstige Lagen 9.500 533
GESAMT**** 21.600 123,6

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 02/2022; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und Hahn Gruppe
2021/2022; VKF auf 100 m? Umsdtze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); ** Es
befindet sich lediglich ein Teilbereich des ZVB im Untersuchungsraum; *** keine Angebotsstrukturen vorhanden bzw. empirisch nicht valide

darstellbar; **** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Die Angebotssituationim Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilt
sich im Bereich der strukturprdgenden Betriebe Uberwiegend auf den ZVB HZ In-
nenstadt sowie die sonstigen Lagen im Untersuchungsraum. Dies ist insbesondere
auf die mehreren strukturprdgenden Anbieter im HZ Innenstadt sowie das SB-
Warenhaus Kaufland in den sonstigen Lagen zuriUckzufUhren.

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 Bevdélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum lésst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100)
leicht unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 97 (IfH Kdln 2021) auf.
Unter Bericksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich fir den Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ein Kauf-
kraftpotenzial von rd. 67,3 Mio. Euro/Jahr.

Im Einzugsgebiet des Planvorhabens (Kerneinzugsgebiet und erweitertes Ein-
zugsgebiet, s. Kapitel 4.1) kann das gegebene Kaufkraftpotenzial derzeit nicht von
den Bestandsbetrieben gebunden werden. Die innerhalb des Einzugsgebietes ver-
orteten Markte verfUgen Uber eine relativ geringe Strahlkraft und weisen zudem
ein relativ geringes Angebotsgewicht im Vergleich zu den Anbietern der umliegen-
den Stadtteile auf (insbesondere Bergheim/Innenstadt sowie Bahnstadt). Zudem
befindet sich kein SB-Warenhaus bzw. Verbrauchermarkt innerhalb dieses Be-
reichs. AuBerhalb des Einzugsbereiches befinden sich hingegen u. a. drei groBfor-
matige Anbieter im HZ Innenstadt, im NVZ Bahnstadt sowie an der Eppelheimer
Straf3e, welche jeweils Uber eine weitreichende Strahlkraft verfigen und Einwoh-
ner innerhalb des Einzugsgebietes mitversorgen. Diese Anbieter ziehen demnach
nennenswerte Kaufkraftpotenziale aus dem Einzugsgebiet ab.
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Beriucksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Wie in Kapitel 2 ausgefihrt, bleiben i. S. e. Worst Case-Ansatzes fur das Progno-
sejahr 2025 prognostizierten Kaufkraftzuwdchse um + rd. 3,2 % fir den untersu-
chungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel unbericksich-
tigt. Somit findet lediglich die in Kapitel 3.1 dargestellte leicht positive Bevolke-
rungsentwicklung in den weiteren Ausfihrungen BerUcksichtigung. Die in Summe
positive Entwicklung des Kaufkraftvolumens wird somit i. S. d. Worst Case-An-
satzes in der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) aus-
geblendet.

Unter BerUcksichtigung der leicht positiven Bevélkerungsentwicklung ergibt sich
fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung der Nachfrage im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 0,8 % bzw. rd. 0,5 Mio.
Euro auf rd. 67,9 Mio. Euro.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgeldsten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stdadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die staddtebaulichen Analysen des im Untersuchungsraum gelegenen zentra-
len Versorgungsbereichs wurde auf das EHK Heidelberg 2022 sowie auf eigene
Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen. Nachfolgend wird die stddtebauliche Analyse
mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 2: Steckbrief ZVB Hauptgeschdaftszentrum Innenstadt (nur Teilbereich)
Lage
Verortung Innenstadt Heidelberg

Distanz zum Vorhaben

1,8 km Fahrdistanz

Einbindung in das
Umfeld

Sehr wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung; ZVB ist
stadtebaulich in die umgebenden Strukturen integriert.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur wird hauptsdchlich durch Waren aus den Sortimentsbereichen
Bekleidung sowie Nahrungs- und Genussmittel gepragt. Weitere Angebotsschwer-
punkte bilden u.a. die Sortimente Medien und Technik, Schuhe/Lederwaren und Ge-
sundheits- und Kérperpflege. Es sind mehrere groBflachige Magnetbetriebe innerhalb
des ZVB verortet, die eine umfangreiche (Nah-)Versorgung gewdhrleisten. Das Zent-
rum weist ergdnzend ein Angebot an Gastronomie- und Dienstleistungen auf. Durch
die zahlreichen vielfdaltigen Angebotsstrukturen ist das Zentrum sehr gut aufgestellt.

relevante Magnetbetriebe

Kaufland, EDEKA, REWE, ALDI Sud, PENNY, Denn's Biomarkt, Alnatura

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Das Innenstadtzentrum ist Uber die B 3 (Nord-Sid-Richtung) und die B 37 (Ost-West-
Richtung) sowie zahlreiche NebenstraBen aus allen Stadtteilen Heidelbergs gut zu er-
reichen. Weitere wesentliche zentrale Achsen sind die ,Bahnhofsstra3e”, die ,Berg-
heimer StraBe”, die ,Kurfirsten-Anlage" sowie die ,Friedrich-Ebert-Anlage". Diese
machen den zentralen Versorgungsbereich fUr den motorisierten Individualverkehr
zugdanglich. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber zahlreiche Stadtbahn- sowie
Buslinien (z.B. ,Seegarten” oder ,Altes Hallenbad"). Zentralgelegener Hauptverkehrs-
knotenpunkt: Bismarckplatz.

Stadtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungsbild

Im Kernbereich zwischen dem Bismarckplatz und Universitdtsplatz ist eine hohe Ein-
zelhandelsdichte vorzufinden, die eine attraktive Hauptlage mit groBflachigen Mag-
netbetrieben (Filialisten) sowie ergdnzendem inhabergefUhrtem, kleinteiligen Be-
stand definiert. Die Bebauung entlang der sUdlichen StraBenseite der Bahnhofstrafle
ist als Blockrandbebauung organisiert und vermittelt ein homogenes StraBenbild. Der
BUrokomplex mit Einzelhandelsnutzungen im Westen des ZVB fUhrt die Bebauungs-
struktur des nord-dstlichen Bereichs der BahnhofstraBe fort. Die Baustruktur zeugt
insgesamt von einer hohen stadtebaulichen und historischen Qualitdt. Insgesamt ein
attraktives, aufgerdumtes Erscheinungsbild.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Gesamtstddtische Versorgungsfunktion fur Heidelberg. Diese wird durch die Ange-
botsstrukturen erfullt.

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Heidelberg 2022, S. 93-97; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige
Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 3: Steckbrief ZVB Besonderes Zentrum Europaplatz
Lage
Verortung Stadtteil Bahnstadt

Distanz zum Vorhaben

2,0 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Strukturen innerhalb des Zentrums sowie in unmittelbarer Umgebung befinden sich
derzeit im Aufbau. Im Norden grenzt der Hauptbahnhof an das Zentrum an.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Derzeit keine Einzelhandelsstrukturen im Zentrum vorhanden. KUnftig soll im Zent-
rum ein Mix aus Einzelhandelsbetrieben verknUpft mit zentrenergdnzenden Funktio-
nen entstehen.

relevante Magnetbetriebe

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Das Zentrum ist durch die Lage an der Sidseite des Heidelberger Hauptbahnhofs op-
timal an den OPNV angebunden. Zentrale ZufahrtsstraBen fur den MIV sind der
Czernyring sowie die Speyer Straf3e.

Stadtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungsbild

Das Zentrum befindet sich derzeit im Bau.

Der Europaplatz soll zukinftig eine herausragende Rolle spielen. Es soll ein multifunk-
tionales Quartier mit Biros, Wohnungen, Gastronomie, Einzelhandel und Gewerbe
sowie einem Konferenzhotel entstehen, welches die Bahnstadt mit der Innenstadt
verknUpfen soll. Eine hohe stddtebauliche Qualitdt wird angestrebt.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Bislang keine Angebotsstrukturen vorhanden.

Abgrenzung des ZVB

(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Heidelberg 2022, S. 98-99; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 4: Steckbrief Nahversorgungszentrum Bahnstadt

Lage

Verortung

Stadtteil Bahnstadt

Distanz zum Vorhaben

1,8 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit Bezug zur Wohnbebauung insbesondere in stdlicher und
sUdwestlicher Richtung. Im Umfeld des Zentrums - insbesondere in &stlicher Richtung
— Baustellen im Zuge des Aufbaus des neuen Stadtquartiers Bahnstadt.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur wird hauptsdchlich durch Waren des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren) geprédgt. Mit
den Anbietern E-Center und ALDI SUd sind zwei moderne und marktaddquate Mag-
netbetriebe im Zentrum verortet. Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot einen Dro-
geriefachmarkt (dm) sowie durch kleinteilige Einzelhandelsbetriebe unterschiedlicher
Bedarfsstufen sowie durch Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

relevante Magnetbetriebe

E-Center (Scheck-In Center), ALDI Sud

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Das Zentrum ist Uber die L 600a (hier: Speyerer Stral3e), B 3 (hier: Rohrbacherstral3e)
sowie die Bergheimer StraBe und Eppelheimer StraBe fur den motorisierten Individu-
alverkehr erreichbar. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber zahlreiche Stadtbahn-
sowie Buslinien (z. B. ,Gadamerplatz")

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungsbild

Kompakte und stadtebaulich moderne Strukturen, welche eine hohe Aufenthaltsqua-
litat bieten. In Teilbereichen des Zentrums fUhrt die dort vorhandene heterogene Bau-
struktur zu einem unruhigen Stadtbild. Identifikationspunkte sind die Westarkaden,
der Gadamerplatz sowie das BUrgerzentrum.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Wird seiner Versorgungsfunktion im Hinblick auf die Grundversorgung fur den Stadt-
teil gerecht.

Abgrenzung des ZVB
(Verdnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)
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Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Heidelberg 2022, S. 103-105; 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:

= Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rédumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten im hergeleiteten Untersuch-
ungsraum als sehr stark ausgeprdgt zu bewerten (s. Kapitel 4.1). Das Plan-
vorhaben kann zu einer Verbesserung der rdumlichen und qualitativen
Nahversorgung im Stadtteil Wieblingen, in welchem insbesondere rund um
den Vorhabenstandort keine fuBBlaufige Nahversorgungsmaoglichkeit be-
steht, beitragen, wenngleich das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens
angesichts der stadtebaulichen Umgebung sowie der umliegenden Wett-
bewerbsstandorte teilweise limitiert wird.

= Der Vorhabenstandort befindet sich im sUdlichen Bereich des Heidelberger
Stadtteils Wieblingen und kann i. S. e. staddtebaulich integrierten Stand-
orts positiv bewertet werden. Er weist zudem eine gute inner- und Uberdrt-
liche MIV-Anbindung auf. Der Standort ist Uber die Bushaltestelle ,Bonho-
effer-StraBe” in rd. 100 m sidéstlicher Entfernung an das OPNV-Netz an-
geschlossen (s. Kapitel 3.2).

= Die quantitative Verkaufsfldachenausstattung im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel im Einzugsgebiet des Planvorhabens (Kernein-
zugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet, s. Kapitel 4.1) ist aktuell als un-
terdurchschnittlich einzustufen (rd. 0,29 m2 VKF NuG/EW). Dies ist v. a.
auf die geringe Anzahl an Lebensmittelanbietern insbesondere im sudli-
chen Bereich des Einzugsgebietes zurickzufihren. AuBerhalb des Einzugs-
gebietes befinden sich u. a. mit dem SB-Warenhaus Kaufland (Eppelhei-
mer Straf3e) sowie den Verbrauchermdarkten Kaufland (HZ Innenstadt)
und E-Center (NVZ Bahnstadt) drei groBformatige Anbieter, welche auf-
grund ihrer Strahlkraft teilweise Einwohner innerhalb des Einzugsgebietes
mitversorgen, wodurch die geringe Verkaufsfldchenausstattung zu relati-
vieren ist.

= |Im Einzugsgebiet des Planvorhabens kann das gegebene Kaufkraftpoten-
zial derzeit nicht von den Bestandsbetrieben gebunden werden. Die inner-
halb des Einzugsgebietes verorteten Mdrkte verfigen Uber eine relativ ge-
ringe Strahlkraft und weisen zudem ein relativ geringes Angebotsgewicht
im Vergleich zu den Anbietern der umliegenden Stadtteile auf (insbeson-
dere Bergheim/Innenstadt sowie Bahnstadt). Zudem befindet sich kein
SB-Warenhaus bzw. Verbrauchermarkt innerhalb dieses Bereichs. Au3er-
halb des Einzugsbereiches befinden sich hingegen u. a. drei groBformatige
Anbieter im HZ Innenstadt, im NVZ Bahnstadt sowie an der Eppelheimer
StraBBe, welche jeweils Uber eine weitreichende Strahlkraft verfigen und
Einwohner innerhalb des Einzugsgebietes mitversorgen. Diese Anbieter
ziehen demnach nennenswerte Kaufkraftpotenziale aus dem Einzugsge-
biet ab.
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Der Untersuchungsraum weist mit einer Kaufkraftkennziffer von rd. 97
(IfH 2021) einen leicht unterdurchschnittlichen Wert im Vergleich zum bun-
desdeutschen Durchschnitt auf.

Die qualitative Angebotssituation stellt sich heterogen dar. Uberwiegend
sind jedoch moderne und marktgdngige Mdarkte mit addquaten Verkaufs-
flachendimensionierungen im Untersuchungsraum vertreten, wohingegen
nur wenige Markte eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung aufweisen. Die ndchstgelegenen strukturprdgenden Wettbe-
werber zum Vorhabenstandort sind der Lebensmitteldiscounter NETTO
Marken-Discount in rd. 850 m nordwestlicher Entfernung sowie die Kopp-
lungsstandorte im Bereich Grenzhéfer Weg (REWE, ALDI SUd, Biomarkt,
Getrdnkemarkt) in rd. 2,2 km nordwestlicher Entfernung sowie im NVZ
Bahnstadt (E-Center und ALDI SiUd) in rd. 1,8 km sUdostlicher Entfernung.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: neun der 17 genannten
strukturprdgenden Anbieter befinden sich innerhalb eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen sich insbesondere fUr die in rdumlicher Ndhe befindli-
chen Lebensmittelanbieter (insb. Lebensmittelsupermdrkte bzw. Lebens-
mittelvollsortimenter) im Untersuchungsraum ergeben werden.
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5 Vorhabendaten

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

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBflédchigen Einzelhandelsbe-
trieb mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentren-
relevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelsupermdrkten in der Regel bei max.
10 %, dies ist auch vorliegend der Fall. Der Sortimentsschwerpunkt des Planvor-
habens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

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

Tabelle 5: Sortimente und Verkaufsfldchen des Planvorhabens

Sortimente VKF-Anteil in % VKF in m2

Vollsortimenter

Nahrungs- und Genussmittel 80 792
Drogeriewaren 10 99
sonstige Sortimente 10 99
GESAMT 100 990

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrdgers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2022.

FUr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsfldche von
990 m?2. Die Verkaufsfldche fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmit-
tel wird mit 792 m? projektiert.

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 99 m? erreicht. Die
sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 99 m2 Verkaufsfldche angeboten. Bei
den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel aus mehreren unterschied-
lichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird somit eine relativ geringe Ver-
kaufsflache erreicht.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten stel-
len Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge ei-
nes reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Umsatzanteils (s. folgendes Kapitel) der genannten Sortimente.

Die vorstehenden AusfUhrungen zeigen, dass der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente des Planvorhabens nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfldache be-
tragt.
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5.2 UMSATZPROGNOSE DES PLANVORHABENS

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die zu erwartende Flachenproduktivitdt des Planvorha-
bens abgeleitet.

Am Vorhabenstandort ist ein Lebensmittelmarkt in Form eines Lebensmittelvoll-
sortimenters geplant. Der genaue Betreiber steht dabei noch nicht fest. Lebens-
mittelsupermdrkte der Betreiber REWE und EDEKA erzielen im Durschnitt Fla-
chenleistungen i. H. v. rd. 4.320 bis rd. 4.870 Euro/m? VKF™, Im Sinne eines Worst
Case-Ansatzes wird in der vorliegenden Umsatzprognose fiur das Planvorhaben
die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des denkbar leistungsstdrksten Betrei-
bers EDEKA zugrunde gelegt.

Bei der Ableitung einer im Worst Case-Szenario zu erwartenden Flachenproduk-
tivitdt des Planvorhabens gilt es folgende Faktoren zu bericksichtigen:

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

= Wie bereits in Kapitel 4.3 dargestellt, weist der Untersuchungsraum ein un-
terdurchschnittliches Kaufkraftniveau von rd. 97 auf (vgl. IfH 2021). Das
heiBt, das Kaufkraftniveau liegt rd. 3 % unter dem Bundesdurchschnitts-
wert.

* Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Einzugsgebiet des Planvorhabens ist mit rd. 0,29 m? VKF
NuG/EW als unterdurchschnittlich im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
(rd. 0,41 m2 VKF NuG/EW)™® einzustufen. Dies ist v. a. auf die geringe An-
zahl an Lebensmittelanbietern insbesondere im sidlichen Bereich des Ein-
zugsgebietes zurUckzufUhren. AuBBerhalb des Einzugsgebietes befinden
sich u. a. mit dem SB-Warenhaus Kaufland (Eppelheimer Straf3e) sowie
den Verbrauchermarkten Kaufland (HZ Innenstadt) und E-Center (NVZ
Bahnstadt) drei groBformatige Anbieter, welche aufgrund ihrer Strahl-
kraft teilweise Einwohner innerhalb des Einzugsgebietes mitversorgen,
wodurch die geringe Verkaufsfldchenausstattung zu relativieren ist.

= Innerhalb des Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens ist kein weiterer
strukturprdgender Wettbewerber verortet, wenngleich dieses aufgrund
stadtebaulicher Gegebenheiten sowie des wettbewerblichen Umfeldes li-
mitiert wird und somit ein leicht begrenztes Nachfragepotenzial im direk-
ten Umfeld des Marktes gegeben ist. DarUber hinaus besteht ein ausge-
pragter Wettbewerb mit den weiteren Lebensmittelvollsortimentern im
Untersuchungsraum, welche gréBtenteils modern und marktgdngig aufge-
stellt sind und sich teilweise in Agglomerationslagen befinden.

2 Quelle: Hahn Retail Estate Report 2021/2022.
®  Eigene Berechnung auf Basis EHI 2021.
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Im Untersuchungsraum ist ein unterdurchschnittliches Kaufkraft-

niveau festzustellen. Gleichzeitig besteht ein ausgeprdgter Wett-
bewerbsdruck im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

In ZusammenfUhrung dieser Bewertungsaspekte ist somit ein ne- 0
gatives Abweichen der Flachenproduktivitdt des Planvorhabens im

Vergleich zur bundesdurchschnittlichen Fldchenproduktivitdt eines
Supermarktbetreibers anzunehmen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

* Der Vorhabenstandort weist durch seine Lage an der Mannheimer Stral3e
eine gute MIV- und OPNV-Anbindung auf.

= Aufgrund der unmittelbaren rdumlichen Ndhe des Vorhabenstandortes
zum SRH-Campus, drei Berufsschulen, dem Kurpfalzkrankenhaus sowie
gewerblichen Nutzungen profitiert der Markt von gewissen Kopplungsbe-
ziehungen und einer erhéhten Besucherfrequenz durch die Beschdftigten
dieser Einrichtungen und Betriebe sowie Studenten der Hochschule und
Schiler der Berufsschulen, die ihren Versorgungseinkauf in der Néhe des
Arbeitsplatzes sowie der Bildungsstdtte durchfUhren. Dadurch resultieren
gewisse zusdtzliche Kaufkraftzuflisse (siehe auch Prifung der Nahversor-

gungsbedeutung in Kapitel 6.1).

= Am Standort bestehen keine nennenswerten Kopplungsvorteile mit weite-

ren Einzelhandelsstrukturen.

= Die VKF-Dimensionierung des geplanten Lebensmittelvollsortimenters
(990 m?) liegt unterhalb der VKF-Durchschnittswerte der gdngigen Betrei-
ber von Lebensmittelsupermarkten.

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsatzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmark-
ten. Nennenswerte Kopplungseffekte mit weiteren Einzelhandels-
strukturen sind am Vorhabenstandort nicht gegeben, wodurch ins-
gesamt von einer durchschnittlichen Lagegunst auszugehen ist
und somit kein Abweichen des Planvorhabens zur bundesdurch-
schnittlichen Flachenproduktivitdt eines Supermarktbetreibers

-,
-/

anzunehmen ist.

Ableitung Fldchenproduktivitdt

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,
dass der Lebensmittelvollsortimenter nach der Realisierung eine im Vergleich
zum Durchschnitt des denkbar leistungsstdrksten Betreibers EDEKA leicht ge-
ringere Fldchenproduktivitdt von rd. 4.600 Euro/m? VKF erreichen wird. Im

*“  Bsp. REWE: 1.522 m? VKF; EDEKA: 1.284 m?; Quelle: Hahn Retail Estate Report 2021/2022. Die seitens der bei-
den Betreiber aktuell favorisierten Expansionsformate liegen bzgl. der Verkaufsfldchen zudem Uber den beiden
Durchschnittswerten.
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Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine Fladchen-
produktivitat von rd. 4.870 Euro/m? VKF angenommen, was dem Durchschnitt
des Betreibers EDEKA entspricht.

Demnach ergeben sich folgende sortimentsspezifischen Umsdtze am Standort
(im Worst Case):

Tabelle 6: Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Planvorhabens (Worst Case)
Sortimente max. Fladchenproduktivitat max. Umsatz
in Euro/m2 VKF in Mio. Euro
Vollsortimenter
Nahrungs- und Genussmittel 3,9
Drogeriewaren 4.870 0,5
sonstige Sortimente 0,5
GESAMT* - 4,8

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2021/2022); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt maéglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fUr das Planvorhaben ein
perspektivischer Jahresumsatz von max. 4,8 Mio. Euro prognostiziert.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird ein perspektivischer Jah-
resumsatz von max. 3,9 Mio. Euro prognostiziert.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von max.
0,5 Mio. Euro prognostiziert.

Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls max. 0,5 Mio. Euro des Gesam-
tumsatzes. Dieser Umsatz verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente,
wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird.

Angesichts des geringen Umsatzanteils im Sortiment Drogeriewaren und bei den
sonstigen Sortimenten sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen auf Be-
stand oder Entwicklungsmadglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder
sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Waren-
gruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente 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:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsdtze des EHK
Heidelberg 2022 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?

6.1 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHK HEIDELBERG 2022)

Nachfolgend erfolgt eine Einordnung des Planvorhabens in die prUfungsrelevan-
ten konzeptionellen Bausteine gemdal EHK Heidelberg 2022.

Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Heidelberg

Das EHK Heidelberg 2022 definiert Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fur
den Einzelhandel in Heidelberg. Folgende Ziele sind in Bezug auf das Planvorhaben
relevant:

~Sicherung und Stdrkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruk-
tur mit einer zukunftsfdhigen ,Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte
insbesondere zwischen Hauptgeschdftszentrum Innenstadt und den
Stadtteilen [...]

Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt sowie der Funktions-
vielfalt des innerstddtischen Heidelberger Hauptgeschdftsbereichs (Innen-
stadt) [...]

Sicherung und Stdrkung einer moéglichst fldchendeckenden wohnungsna-
hen Grundversorgung im Stadtgebiet durch Stadtteilzentrum, Nahversor-
gungszentren und funktionsfdhige Nahversorgungsstandorte” (EHK Hei-
delberg 2022, S. 77f.).

Hinsichtlich des Planvorhabens ist Folgendes festzuhalten:

* Der Vorhabenstandort an der Mannheimer Straf3e befindet sich auBerhalb
eines gem. EHK Heidelberg 2022 ausgewiesenen Zentralen Versorgungs-

bereiches.

=  GemdB der erfolgten absatzwirtschaftlichen sowie stddtebaulichen Ein-
ordnung (s. Kapitel 6.2 und 6.3) sind durch das Planvorhaben keine negati-
ven Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt zu erwarten. Demnach wird
die Erhaltung und Stadrkung der Funktionsvielfalt des HZ Innenstadt durch
das Planvorhaben nicht eingeschrdankt.
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= Im Folgenden wird der Beitrag des Planvorhabens zur wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtteil Wieblingen untersucht (s. nachfolgende

AusfUhrungen zu Grundsatz 1 zur Steuerung des Einzelhandels).

Grundsdtze zur Steuverung des Heidelberger Einzelhandels

Weiterhin ist im Rahmen des EHK Heidelberg 2022 folgender — fiUr das Planvor-
haben relevanter - Grundsatz zur rdumlich-funktionalen Einzelhandelsentwick-
lung festgelegt:

,Grundsatz T:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
werden zukinftig nur noch in zentralen Versorgungsbereichen sowie — je
nach Lage und Verkaufsfldchendimension — ausnahmsweise auch zur woh-
nortnahen Grundversorgung an integrierten Nahversorgungsstandorten in
den Stadtteilen und Siedlungsbereichen ermdglicht. [...]

Die Dimensionierung eines Betriebes soll sich dabei an der jeweiligen Ver-
sorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches beziehungsweise
des solitdren integrierten Nahversorgungstandortes orientieren. Dabei sol/
ein angemessenes Verhdltnis zwischen der Funktion des jeweiligen zentra-
len Versorgungsbereiches und der maximalen Dimensionierung der Ver-
kaufsfidche des Einzelhandelsbetriebes gewdhrleistet sein (Kaufkraft-
abschépfung).

Einzelhandelsbetriebe kénnen aullerhalb der Heidelberger zentralen Ver-
sorgungsbereiche in stddtebaulich integrierten Lagen (zum Beispiel in
Mischgebieten) méglich sein, wenn sie ...

- der Nahversorgung dienen (das hei3t die Kaufkraftabschépfung
eine Quote von in der Regel 40 % (in Ausnahmefdllen max. bis zu 50

%) der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich bezie-
hungsweise funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet (aulBer-
halb des Heidelberger Siedlungsschwerpunktes nicht bersteigt),

- stddtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und

- auch fuBldufig fir méglichst viele Menschen erreichbar sind (in der
Regel 600 m Distanz).

[...] In stddtebaulich integrierten Lagen aulBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche kénnen klein- und grolBBfldchige Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten sinnvoll und méglich sein, wenn dadurch
eine Versorgungslicke im Nahbereich geschlossen werden kann. Neben der
Voraussetzung einer vorrangigen Nahversorgungsfunktion ist hierbei si-
cherzustellen, dass vom Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche oder die Standortstruktur im Sinne des
Einzelhandelskonzepts der Stadt Heidelberg ausgehen.

Um die vorstehenden Bedingungen zu erfdllen, misste fUr moderne Le-
bensmittelmdrkte in einer GréBenordnung von rund 1.000 m? Verkaufsfla-
che ein Bevélkerungspotenzial von mindestens rund 5.000 Einwohnern im
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fulBlaufigen Einzugsbereich vorhanden sein.” (EHK Heidelberg 2022, S.
139f.).

Hinsichtlich des Planvorhabens ist Folgendes festzuhalten:

= Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBfldchiges Einzelhandels-

vorhaben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (s. Kapitel 5.1).

= Das Planvorhaben befindet sich gem. EHK Heidelberg 2022 auBerhalb ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches in stddtebaulich integrierter Lage (s.
Kapitel 3.2). Somit ist gemdB EHK Heidelberg 2022 der Nachweis einer
standortgerechten Dimensionierung des Vorhabens und somit einer woh-

nortnahen Nahversorgungsbedeutung zu erbringen.

Prifung der Nahversorgungsbedeutung sowie einer standortgerechten Dimensi-
onierung des Planvorhabens

Im Folgenden wird geprUft, ob das Planvorhaben eine fir seinen zu versorgenden
Nahbereich angemessene Dimensionierung aufweist und sich somit eine maBgeb-
liche Ausrichtung des Planvorhabens auf die Versorgung des Nahbereiches fest-
stellen ldasst. HierfUr wird der Nahbereich des Planvorhabens abgegrenzt und die
vorhabenbezogene Kaufkraftabschépfung in diesem Bereich ermittelt.

GemdaB EHK Heidelberg 2022 wird eine ausdifferenzierte Regelungssystematik
hinsichtlich durch Planvorhaben zu versorgende Bereiche definiert:

~Die insbesondere in den Randbereichen Heidelbergs vorhandene disperse
Siedlungsstruktur erfordert eine weiter ausdifferenzierte Regelungssyste-
matik. Denn die in diesen Stadtteilbereichen vorherrschenden siedlungs-
strukturellen, verkehrlichen, stddtebaulichen wie zum Teil auch topogra-
phischen Rahmenbedingungen fihren dazu, dass zentrale Versorgungsbe-
reiche oder auch stddtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte ver-
gleichsweise weit entfernt von den Wohnstandorten liegen. Somit greift
zwar die Entfernung zu den zentralen Versorgungsbereichen als Prifkrite-
rium, nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial im Nahbereich ei-
nes Planvorhabenstandortes. Um aber auch in diesen Siedlungsbereichen
— unter Berticksichtigung des formulierten Ziels einer méglichst fldchende-
ckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende
und zukunftsfdhige Nahversorgung zu erméglichen, kann bei der Einord-
nung und Bewertung (Einzelfallprifung) auf gréfBere Siedlungsbereiche in-
nerhalb des zugehdérigen funktionellen Versorgungsgebietes innerhalb des
Stadtteils zurdckgegriffen werden, die rédumliche / funktionale Beziehung
zu dem Planvorhabenstandort aufweisen kénnen (funktional zugewiese-
nes Versorgungsgebiet). Dies gilt insbesondere fir den Nachweis der Nah-
versorgung in den Stadtteilen aulBerhalb des definierten Siedlungsschwer-
punktes der Stadt Heidelberg. Dazu gehdren die Stadtteile: Boxberg, Em-
mertsgrund, Pfaffengrund, Schlierbach, Wieblingen und Ziegelhausen.
Hier gilt die eingangsgenannte Ausnahme zur maximalen Kaufkraft-
abschéprfung”(EHK Heidelberg 2022, S. 140).

GemdaB EHK Heidelberg entspricht eine 600 m-Wegedistanz bzw. 5 Minuten Ful3-
weg einer fuBldufigen Erreichbarkeit eines Vorhabenstandortes. AuBerhalb des
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definierten Siedlungsschwerpunktes der Stadt Heidelberg kann jedoch auf ein
funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet zurUckgegriffen werden. In diesem
Versorgungsgebiet ist weiterhin eine Kaufkraftabschépfung i. H. v. 50 % als an-
gemessen zu bewerten’™.

Das Planvorhaben ist im Stadtteil Wieblingen verortet, welcher sich nicht inner-
halb des Siedlungsschwerpunktes Heidelbergs befindet. Somit wird in der nach-
folgenden Prifung ein standortbezogener Nahbereich (entspricht dem Kernein-
zugsgebiet des Planvorhabens, s. Abbildung 3) zugrunde gelegt. Der abgegrenzte
Nahbereich geht dabei zum Teil, insbesondere im Siden und SUdosten, Uber einen
600 m fuBBlaufigen Bereich hinaus. Die dortigen Siedlungsbereiche verfigen Uber
eine gute Anbindung an das Planvorhaben. Das Planvorhaben stellt fir diese Be-
reiche perspektivisch den ndchstgelegenen Nahversorger dar. Die weiteren
ndchstgelegenen Lebensmittelanbieter (NETTO Marken-Discount Mannheimer
StrafBe, E-Center und ALDI SUd NVZ Bahnstadt, Kaufland HZ Innenstadt) befin-
den sich in deutlich gréBeren Entfernungen und sind teilweise aufgrund stdadte-
baulicher Barrieren (u. a. Bahntrasse in sidlicher Richtung) aus den in Rede ste-
henden Siedlungsbereichen schlecht zu erreichen. Im Nordwesten wird eine Aus-
dehnung Uber 600 m hinaus durch den an der Mannheimer StraBe verorteten Le-
bensmitteldiscounter NETTO Marken-Discount limitiert. Dieser Markt Gbernimmt
angesichts seiner Verkaufsfldchendimensionierung eine Uberwiegend auf seinen
Nahbereich ausgerichtete Versorgungsfunktion und weist eine relativ geringe
Strahlkraft Uber seinen Nahbereich hinaus auf.

Im abgegrenzten standortbezogenen Nahbereich leben perspektivisch (Progno-
sehorizont 2025) 2.278 Einwohner™. In diesem Bereich ist ein Kaufkraftpotenzial
(NuG) i. H. v. rd. 5,9 Mio. Euro gegeben.

Im Bereich des SRH-Campus in westlicher Richtung zum Vorhabenstandort sollen
im Rahmen einer Wohnbauentwicklung kinftig zusatzliche Studentenwohnungen
entstehen. Eine genaue Planung hinsichtlich konkreter Wohneinheiten bzw. Be-
wohnerzahlen liegt Stadt + Handel bisher nicht vor. Jedoch ist vor dem Hinter-
grund dieser Entwicklung innerhalb des standortbezogenen Nahbereichs des
Planvorhabens perspektivisch ein gesteigertes Kaufkraftpotenzial anzunehmen,
welches jedoch hier im Folgenden unbericksichtigt bleibt.

Das Planvorhaben ist in diesem Bereich der einzige strukturprdgende Markt im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und stellt somit fUr die umliegen-
den Siedlungsbereiche den ndchstgelegenen Anbieter dar.

Aufgrund der unmittelbaren Ndhe des Vorhabenstandortes zu verschiedenen Bil-
dungseinrichtungen (SRH Hochschule, drei Berufsschulen) sowie weiteren ge-
werblichen Betrieben sind zusdtzlich rd. 5.700 Beschdaftigte und Studenten sowie
rd. 3.600 Schuiler” zu berUcksichtigen, die sich zum Teil in der Umgebung ihres Ar-
beitsplatzes bzw. ihrer Bildungseinrichtung versorgen. Der folgenden Prifung
liegt die Annahme zugrunde, dass die Studenten bzw. Beschdftigten rd. 10 % und

s Vgl. EHK Heidelberg 2022, S. 139.
®*  Eigene Berechnungen auf Basis GfK (2021) und Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg (2022).

7 Angaben gemdB Junker und Kruse (2021): Gutachterliche Stellungnahme zur geplanten Ansiedlung eines Le-
bensmittelmarkts im Bereich des SRH-Campus in Heidelberg, S. 13.
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die Schuler rd. 4 % ihrer sortimentsspezifischen Pro-Kopf-Kaufkraft in der Umge-
bung einsetzen. Demnach besteht ein zusdtzliches Kaufkraftpotenzial im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel i. H. v. rd. 1,8 Mio. Euro im abgegrenz-
ten Nahbereich. Auch fUr diese gegebene Kaufkraft ist gemdaB EHK Heidelberg
2022 eine Kaufkraftabschépfung i. H. v. 50 % anzusetzen.

In der nachfolgenden Tabelle wird, unter BeriUcksichtigung der zu erwartenden
Flachenproduktivitat fir das Planvorhaben, eine auf die Nahversorgung ausge-
richtete Gesamtverkaufsflache abgeleitet.

Tabelle 7: Prufung der Nahversorgungsfunktion des Planvorhabens (standortbezogener Be-
reich) — Ableitung einer angemessenen Verkaufsflache
Parameter Kennziffern
Einwohner Nahbereich (2025) 2.278
Kaufkraft Nahbereich (2025) Nahrungs- und Genussmittel in Mio. Euro 5,9
Nach EHK Heidelberg 2022 anzunehmende Kaufkraft- in % 50 %
abschdpfung in Mio. Euro 2,9
Angemessene Kaufkraftabschépfung (NuG) der Studenten, Beschdftigten und
e . 0,9
Schiler in Mio. Euro (Herleitung s. o.)
Angemessene Kaufkraftabschépfung (NuG) Nahbereich Gesamt in Mio. Euro 3,8
Flachenproduktivitdt des Planvorhabens (Worst Case) in Euro/m?2 VKF 4.870
Abgeleitete VKF NuG in m? rd. 790
Abgeleitete angemessene GVKF in m? rd. 990

Quelle: Eigene Berechnung; Kaufkraft: IfH 2021; Umsatzprognose: s. Kapitel 5.2; Einwohner: eigene Berechnung auf Basis GfK 2021 und

Statistisches Landesamt Baden-Wuirttemberg 2022; Werte gerundet, Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt. GVKF-Ableitung
unter Annahme Anteil Nahrungs- und Genussmittel 80 % der GVKF.

Das mit einer Gesamtverkaufsfldche von 990 m2 projektierte Planvorhaben dient
somit unter Ansatz einer Kaufkraftabschépfung von 50 % sowie unter Berick-
sichtigung der zusdtzlichen Kaufkraftpotenziale durch im Umfeld des Vorhaben-
standortes Beschdftigte, Studierende und Schiler der Berufsschulen in angemes-
sener Weise der Gewdhrleistung der wohnortnahen Versorgung gemdfB des ent-
sprechenden Prifschemas des EHK Heidelberg 2022.

Beitrag zur rdumlichen Nahversorgung

Im sUdlichen Bereich des Stadtteils Wieblingen sowie im westlichen Bereich des
Stadtteils Bergheim besteht derzeit keine fuBldufige Nahversorgung. Durch das
Planvorhaben wird die rdumliche Nahversorgung in diesen Bereichen zukinftig
gewdhrleistet.

Beitrag zur qualitativen Nahversorgung

Angesichts des Betriebstyps des avisierten Marktes am Prifstandort (Lebensmit-
telsupermarkt) ist dieser hinsichtlich des Angebotsspektrums, gegeniber dem an
der Mannheimer StralBBe verorteten Lebensmitteldiscounter NETTO Marken-Dis-
count als ndchstgelegener Wettbewerber teilweise zu differenzieren. Das Plan-
vorhaben in Form eines Lebensmittelsupermarktes trdgt zur Verbesserung des
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Betriebstypenmixes bzw. zu einer attraktiven Nahversorgungsstruktur im Stadt-

teil Wieblingen bei.

Beitrag zur quantitativen Nahversorgung

Die avisierte VerkaufsflachengréfBe von 990 m? liegt unterhalb aktueller Expansi-

onsformate von Lebensmittelsupermdrkten. Im Zuge der Vorhabenrealisierung

woirde jedoch eine Verkaufsfldchenausstattung erreicht werden kénnen, welche

hinsichtlich der Versorgungsfunktion fir die in dem zu versorgenden Bereich le-

bende Bevdlkerung als angemessen zu bewerten ist.

Hinsichtlich des Planvorhabens ist Folgendes festzuhalten:

Im Zuge des Ansiedlungsvorhabens wird die rdumliche Nahversorgung ge-
starkt und das quantitative Angebot im sidlichen Bereich des Stadtteils
Wieblingen sowie im westlichen Bereich des Stadtteils Bergheim gesichert.
Die erfolgte Prifung zeigt, dass das Planvorhaben eine standortgerechte
Dimensionierung gemdB EHK Heidelberg 2022 aufweist und eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fir die umliegende Bevdlkerung insbesondere
westlich, sidlich und sidostlich des Vorhabenstandortes Gbernimmt.

Im Rahmen der geplanten Wohnbauentwicklung im Bereich des SRH-
Campus nimmt die Versorgungsbedeutung angesichts zusdatzlicher Kauf-
kraftpotenziale weiter zu, wodurch die Versorgungsbedeutung des Plan-
vorhabens perspektivisch zusatzlich an Bedeutung gewinnt.

Der Vorhabenstandort an der Mannheimer StralBe weist Merkmale einer
stddtebaulich integrierten Lage auf, wenngleich der Standort nicht unmit-
telbar an Wohnbebauung angrenzt. Dennoch ist aus den umliegenden
Wohnsiedlungen insbesondere Uber die Mannheimer StraBe sowie ferner
die Ludwig-Guttmann-StrafBe und den Gutachweg eine gute fuBldufige
Anbindung an den Vorhabenstandort gegeben. Daher kann der Vorhaben-
standorti. S. e. stddtebaulich integrierten Standorts positiv bewertet wer-
den.

GemdaB EHK Heidelberg 2022 sollte im Versorgungsgebiet eines Planvor-
habens ein Kaufkraftpotenzial von mindestens 5.000 Einwohnern erreicht
werden™®, Dies ist bei dem vorliegenden Vorhaben nicht der Fall. Dennoch
ist das Planvorhaben gemdfB der vorangegangenen Prifung zur Nahver-
sorgungsbedeutung sowie zur angemessenen Dimensionierung nicht we-
sentlich von Kaufkraftzuflissen von auBerhalb des Versorgungsbereiches
angewiesen. Dies ist auch auf die zusdtzlichen Kaufkraftpotenziale durch
im unmittelbaren Umfeld Beschdaftigte, Studenten der SRH-Hochschule

sowie Schiler der umliegenden Berufsschulen zurUckzufUhren.

Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher

Auswirkungen des Planvorhabens und deren stddtebaulichen Bewertun-

®  Vgl. EHK Heidelberg 2022, S. 128.
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gen (s. Kapitel 6.2 und 6.3) sind keine stddtebaulich negativen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum oder
die Standortstruktur im Sinne des EHK Heidelberg 2022 zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Planvorhaben aufgrund seiner
nachweislich angemessenen Dimensionierung gemadB EHK Heidelberg 2022 und
seiner (Nah-)Versorgungsbedeutung fiur die umliegenden Siedlungsbereiche
(SchlieBung Nahversorgungslicke) aus fachgutachterlicher Sicht dem Grund-
satz 1zur Steuerung des Heidelberger Einzelhandels sowie den relevanten Uber-
geordneten Entwicklungszielstellungen gemdR EHK Heidelberg 2022 entspricht
und folglich als kongruent zu den Vorgaben des EHK Heidelberg 2022 zu bewer-
ten ist.

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fiUr die weiterge-
hende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die stadtebauli-
che Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutach-
tens fUr den Prognosehorizont 2025 i. S. d. Worst Case-Ansatzes ohne die in
Summe leicht positive Entwicklung des Kaufkraftvolumens (s. Kapitel 4.3).

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe™ fUhren aufgrund der guten Verkehrsan-
bindung des Vorhabenstandortes zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 10 % fir die Berechnungen
angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 90 % des
Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersuchungs-
raum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:

®  Unter anderem durch im unmittelbaren Umfeld tatigen Beschdftigte, Studenten der SRH-Hochschule sowie

Schiler der umliegenden Berufsschulen.

STADT+ANDEL

Auswirkungsanalyse 30



Tabelle 8:

Umsatzumverteilungen im
(Worst Case)

Sortimentsbereich Nahrungs-

und Genussmittel

Prognose 2025
Perfﬁ::;:’zl:(:he max. Umsatzumverteilung
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
HZ Innenstadt** 39,6 0,8 2
Heidelberg Z\V/B Bahnstadt 31,2 0,5 2
sonstige Lagen* 53,7 21 4
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhabenumsatz 04
(,Streuumsatz') i. H. v. 10 % des Vorhabenum- !
satzes
GESAMT** (Worst Case) 124,5 3,8 -

Quelle: Umsatzschétzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und Hahn Gruppe 2021/2022 sowie sténdige Aus-
wertung von Fachliteratur; Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** Es befindet sich lediglich ein Teilbereich des ZVB
im Untersuchungsraum; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 3,8 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten
von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fUr zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten sonsti-
gen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Untersu-
chungsraum werden fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im
Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt?°

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-
geni. H. v. max. 0,8 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf die Bestandsstrukturen im ZVB
HZ Innenstadt induziert.

* Die Umsatzumverteilungen verteilen sich insbesondere auf den Verbrau-
chermarkt Kaufland sowie die Lebensmittelsupermarkte EDEKA und
REWE, welche ein zum Planvorhaben vergleichbares vollsortimentiertes
Angebot offerieren, sowie nachrangig auf die weiteren strukturprdgenden
nahversorgungsrelevanten Anbieter. Das Angebot des Zentrums wird
durch zahlreiche kleinfldchige Einzelhandelsbetriebe sowie ein vielfdltiges
Dienstleistungsangebot ergdnzt.

2 Es befindet sich lediglich ein Teilbereich des ZVB im Untersuchungsraum, siehe Abgrenzung Untersuchungs-
raum Kapitel 4.1.
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Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu

erwarten:

Die strukturprdgenden Mdrkte im ZVB - insbesondere die betroffenen
Mdarkte Kaufland EDEKA und REWE jeweils an der KurfUrsten-Anlage -
verfigen sowohl Uber eine sehr gute MIV- als auch OPNV-Anbindung,
wodurch diese fUr eine nennenswerte Mantelbevélkerung erreichbar sind.

Die betroffenen Markte Kaufland, EDEKA und REWE weisen ein modernes
Ladendesign auf, sind bereits am Markt etabliert und profitieren durch ihre
Lage im ZVB HZ Innenstadt von Kopplungsbeziehungen mit zahlreichen
weiteren Einzelhandelsbetrieben und zentrenergdnzenden Funktionen.

Die strukturprdgenden Anbieter erreichen perspektivisch trotz der durch
das Planvorhaben induzierten Umsatzumverteilungen eine weiterhin fir
die Betreiber marktaddquate Leistungsfdhigkeit, sodass ein Fortbestand
der Mdrkte keineswegs gefdhrdet wird.

Bei den weiteren strukturprdgenden Mdarkten im ZVB HZ Innenstadt han-
delt es sich um zum Planvorhaben differente Betriebstypen mit teilweise
sehr differentem Angebotsspektrum (Lebensmitteldiscounter, Bio-
markte). Zudem weisen die Einzugsgebiete dieser Markte keine wesentli-
che Uberschneidung mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens auf,
wodurch diese in keinem direkten Wettbewerb zum Vorhaben stehen.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Innenstadt in seinem
heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdoglichkeiten sind nicht zu erwar-

ten.

Auswirkungen auf das NVZ Bahnstadt

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,5 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf die
Bestandsstrukturen im NVZ Bahnstadt induziert.

Diese tangieren vorrangig den Lebensmittelvollsortimenter E-Center (Ver-
brauchermarkt) sowie nachrangig den Lebensmitteldiscounter ALDI Sid.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu

erwarten:

Das NVZ Bahnstadt weist angesichts der rdumlichen Fahrdistanz von rd.
1,8 km eine gewisse Uberschneidung des Einzugsgebietes mit dem des
Planvorhabens auf. Jedoch ist zu berUcksichtigen, dass es sich bei dem E-
Center (Verbrauchermarkt) und dem ALDI SUd (Lebensmitteldiscounter)
um Betreiber bzw. Betriebstypen handelt, die vom Planvorhaben (Lebens-
mittelsupermarkt) abweichen und ein zum Teil differierendes Ange-
botsspektrum sowie unterschiedliche Kundenstdmme aufweisen.

Das E-Center und der ALDI SUd-Markt stellen wichtige Magnetbetriebe
und Frequenzbringer fUr das Zentrum dar. Zudem profitieren sie von
Kopplungseffekten untereinander sowie mit den weiteren Angebotsstruk-
turen innerhalb des NVZ (insbesondere mit dem Drogeriefachmarkt dm).
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Die strukturprdagenden Mdrkte im NVZ verfigen sowohl Uber eine gute
MIV- als auch OPNV-Anbindung, wodurch diese fir eine nennenswerte
Mantelbevdlkerung erreichbar sind.

Beide Mdrkte wurden im Jahr 2020 neu errichtet und weisen ein sehr mo-
dernes Ladendesign sowie eine marktaddquate Verkaufsfldchendimensio-
nierung auf. DarUber hinaus kommmt den Mdrkten eine grof3e Versorgungs-
funktion fUr das neue und teilweise noch im Aufbau befindliche Stadtquar-
tier Bahnstadt zu. Daher sind fir die Markte aktuell Uberdurchschnittliche
Flachenleistungen anzunehmen.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten

oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,

sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf das NVZ Bahnstadt in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Heidelberg

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden Umsatzumverteilun-

gen i. H. v. max. 2,1 Mio. Euro bzw. max. 4 % auf die Bestandsstrukturen in den

sonstigen Lagen in Heidelberg induziert.

Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die am Kopplungs-
standort Grenzhéfer Weg/Im Schuhmachergewann verorteten Lebens-
mittelmarkte REWE und nachrangig ALDI SUd, den Lebensmitteldiscoun-
ter NETTO Marken-Discount an der Mannheimer StrafBe sowie das SB-
Warenhaus Kaufland an der Eppelheimer Strafe.

Die weiteren strukturprdgenden Anbieter werden nur von geringen einzel-
betrieblichen Umsatzumverteilungen tangiert.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu

erwarten:

FUr den NETTO Marken-Discount an der Mannheimer StraBe ist ange-
sichts der rdumlichen Ndhe zum Vorhabenstandort von einer deutlichen
Wettbewerbsintensivierung durch das Planvorhaben auszugehen. Der
Markt weist eine stddtebaulich integrierte Lage auf und profitiert von ei-
ner nennenswerten Mantelbevdlkerung. Zudem ist dieser Markt Uberwie-
gend auf die Versorgung der umliegenden Siedlungsbereiche des Stadt-
teils Wieblingen ausgerichtet und gem. EHK Heidelberg 2022 als Nahver-
sorgungsstandort ausgewiesen?. Zusdtzlich weist der Markt einen zum
Planvorhaben differenten Betriebstypen auf, wodurch er auf einen z. T. dif-
ferenten Kundenstamm ausgelegtist. Aufgrund der genannten Aspekte ist
anzunehmen, dass der betroffene NETTO Marken-Discount die vorhaben-
bedingten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen voraussichtlich verkraf-
ten wird und somit eine Marktaufgabe oder -umstrukturierung nicht zu er-
warten ist.

21

Vgl. EHK Heidelberg 2022, S. 89.
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= Das Einzugsgebiet des Lebensmittelsupermarktes REWE am Standort
Grenzhofer Weg in stddtebaulich nicht integrierter Lage weist eine ge-
wisse Uberschneidung mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens auf. An-
gesichts dessen sowie aufgrund der ebenfalls vollsortimentierten Ausrich-
tung ist fir den REWE mit einer deutlichen Wettbewerbsintensivierung zu
rechnen. FUr den Markt ergeben sich Synergie- und Kopplungseffekte
durch dessen Ndhe zu weiteren Angebotsstrukturen im Umfeld (u. a. ALDI
SUd, Getrankemarkt, Biomarkt). Der Markt ist bereits am Markt etabliert
und weist eine marktgerechte Verkaufsfladchendimensionierung sowie ein
den aktuellen Anforderungen entsprechendes Ladendesign auf. Der Markt
wird die zu erwartenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen ab-
sehbar verkraften, wenngleich der Markt perspektivisch eine fir den Be-
treiber REWE unterdurchschnittliche Fldchenleistung erzielen wird.

= Der ALDI SUd am Standort Im Schuhmachergewann in stadtebaulich nicht
integrierter Lage profitiert von gewissen Kopplungseffekten mit dem im
Umfeld verorteten Anbieter REWE sowie ferner einem Getrdnkemarkt so-
wie einem Biomarkt. Zusdtzlich weist der Markt einen zum Planvorhaben
differenten Betriebstypen auf, wodurch er auf einen z. T. differenten Kun-
denstamm ausgelegt ist. Angesichts dessen sowie der rdumlichen Entfer-
nung des Marktes von rd. 2,5 km zum Planvorhaben ist lediglich eine ge-
ringe perspektivische Uberschneidung der Einzugsgebiete des ALDI Siud-
Marktes mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens gegeben. Der Markt
kann perspektivisch voraussichtlich weiterhin eine marktaddquate Fla-
chenleistung erzielen.

= Das SB-Warenhaus Kaufland an der Eppelheimer StraBe stellt sich gegen-
wadrtig als modern und leistungsfdhig dar. Es sind weiterhin gewisse Kopp-
lungseffekte mit weiteren Einzelhandelsbetrieben sowie Dienstleistungs-
angeboten anzunehmen (insbesondere Gartencenter Dehner, Fitnessstu-
dio). Der Markt verfigt angesichts seiner Verkaufsflachendimensionierung
sowie der verkehrsgUnstigen Lage an der Eppelheimer StraBe Uber eine
Strahlkraft, welche Uber den Untersuchungsraum hinausreicht. Der Markt
weist als SB-Warenhaus einen zum Planvorhaben differenten Betriebstyp
auf und ist folglich auf einen teilweise unterschiedlichen Kundenstamm
ausgerichtet. Insgesamt ist davon auszugehen, dass der Kaufland-Markt
die vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen verkraften wird.

= Die weiteren nachrangig tangierten Wettbewerber (Biomarkte Alnatura
am Standort Langer Anger und Fair & Quer an der Adlerstraf3e sowie der
ethnische Supermarkt Serpamarkt an der Eppelheimer StraBe) stehen
aufgrund einer z. T. sehr differierten Sortiments- und Zielgruppenausrich-
tung in keiner direkten Konkurrenz zum Planvorhaben. Zudem liegen auch
diese zum Teil in deutlicher Entfernung zum Planvorhaben.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Hei-
delberg in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind
nicht zu erwarten.
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Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/
oder die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum sind
nicht zu erwarten?,

6.4 EINORDNUNG IN DIE REGIONAL- UND LANDESPLANERISCHEN
VORGABEN

Im Folgenden werden die fUr das Planvorhaben relevanten Vorgaben des Landes-
rechts (Einzelhandelserlass 2001 und einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
2014) dargestellt und bewertet.

6.4.1 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.

n3.2.71 Kongruenzgebot
3.2.1.1 Bedeutung

Das Kongruenzgebot bedeutet zundchst, dass EinzelhandelsgroBprojekte 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 rdumlich-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 Re-
gionalpldnen 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
/st.

Aus fachgutachterlicher Sicht sind auch unter BerUcksichtigung einer Gesamtverkaufsflédche des Planvorha-
bens von 1.200 m? keine st&dtebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdg-
lichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung im Un-
tersuchungsraum zu erwarten.
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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 iberschreitet. 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:

= Heidelberg ist nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg
2002 sowie dem Regionalplan Rhein-Neckar 2014 als Oberzentrum ausge-
wiesen?,

» Das Einzugsgebiet des Planvorhabens erstreckt sich Uber mehrere Stadt-
teile des Heidelberger Stadtgebiets, geht jedoch nicht Uber die Stadtgren-
zen Heidelbergs hinaus. Der Verflechtungsbereich wird somit nicht Uber-
schritten.

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

n3.2.2 Beeintrdchtigungsverbot
3.2.2.71 Bedeutung

Das Vorhaben darf das stédtebauliche Geflige 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 stddtebaulichen 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 Beeintrdchtigung der Funktionsfdhigkeit des zentraldrtlichen Versor-
gungskerns und der verbrauchernahen Versorgung

Wird ein EinzelhandelsgroBprojekt im zentraldrtlichen Versorgungskern (Stadt-
und Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Néhe zuge-
ordnet, ist in der Regel keine Beeintrdchtigung der Funktionsfdhigkeit dieses Ver-
sorgungskerns der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb
Vorrang vor stddtebaulichen Randlagen.

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 zentralértlichen Versorgungskerns

2 Vgl. LEP Baden-Wurttemberg 2002, S. 21; Regionalplan Rhein-Neckar 2014, S. 6.
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(Stadt- und Ortskern) wesentlich beeintrdchtigen und dort keine geeigneten Fld-
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 nahversorgungsrelevantem Haupt-
sortiment liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich, kann jedoch
i. S.e. stddtebaulich integrierten Standorts positiv bewertet werden
(s. Kapitel 3.2).

*  Wie in Kapitel 6.2 und 6.3 dargestellt, werden durch das Planvorhaben we-
der das stddtebauliche Gefige noch die Funktionsfdahigkeit von zentralort-
lichen Versorgungskernen (Stadt- und Ortskern) oder die verbrauchernahe
Versorgung beeintrdchtigt. Auch hat das Planvorhaben keine Auswirkun-
gen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Standortge-
meinde.

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

6.4.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar 2014

Fir 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

~EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Ba-
den-Wdrttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch
in den Grundzentren fir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsfidche. Ausnahms-
weise kommen fdr EinzelhandelsgroBprojekte auch andere Standortgemeinden-
in Betracht, wenn dies ausschliel3lich zur Sicherung der Nahversorgung geboten

ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten

% Djese Standortgemeinden sind: in Baden-W(irttemberg Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche
Funktion gemdlB3 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) gemdl3 Plansatz (Z)
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 gemdl3 (Z) 57 des
Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz (LEP IV) vom 7. Oktober 2008.
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sind. FUr den baden-wdirttembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fUr 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 LEP Baden-Wirttemberg 2002 sowie im Re-
gionalplan Rhein-Neckar 2014 als Oberzentrum ausgewiesen.

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

1.7.2.3 Kongruenzgebot

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

ten werden.”

BezUglich Z 1.7.2.2 ist Folgendes festzuhalten:

= Die Stadt Heidelberg ist nach dem LEP Baden-Wirttemberg 2002 sowie
dem Regionalplan Rhein-Neckar 2014 als Oberzentrum ausgewiesen.

» Das Einzugsgebiet des Planvorhabens erstreckt sich Uber mehrere Stadt-
teile des Heidelberger Stadtgebiets, geht jedoch nicht Uber die Stadtgren-
zen Heidelbergs hinaus. Der Verflechtungsbereich wird somit nicht Uber-
schritten.

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

Z 1.7.2.4 Beeintrdchtigungsverbot

~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:

= |n Kapitel 6.2 und 6.3 konnte nachgewiesen werden, dass die stddtebauli-
che Entwicklung, Ordnung und Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Orts-
kerne der Standortgemeinde und anderer Zentraler Orte im Einzugsbe-
reich durch das Planvorhaben nicht beeintrdchtigt werden.

Das Planvorhaben ist konform zum Beeintréchtigungsverbot des Regionalplan
Rhein-Neckar 2014.

Z 1.7.2.5 Integrationsgebot
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~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 an der Mannheimer Stra3e weist Merkmale einer
stddtebaulich integrierten Lage auf, wenngleich der Standort nicht unmit-
telbar an Wohnbebauung angrenzt. Dennoch ist aus den umliegenden
Wohnsiedlungen insbesondere Uber die Mannheimer StraBe sowie ferner
die Ludwig-Guttmann-StrafBe und den Gutachweg eine gute fuBldufige
Anbindung an den Vorhabenstandort gegeben. Daher kann der Vorhaben-
standorti. S. e. stddtebaulich integrierten Standorts positiv bewertet wer-
den.

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

Z 1.7.2.1 Raumordnerische Vertrdglichkeit

~Die raumordnerische Vertrdglichkeit von EinzelhandelsgroBprojekten ist gemdi3
Z1.7.22bisZ217.2.5nachzuweisen.”

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 Zentralértliche Standortbereiche fir EinzelhandelsgroBprojekte

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

der Begrindung) ist nur in diesen Standortbereichen zuldssig.

EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlielBlich
der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3) kommen
ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern
keine schddlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB” und die verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde
sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.

Bezlglich Z 1.7.3.1 ist Folgendes festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich nach dem Regionalplan Rhein-Neckar
2014 auBerhalb eines ausgewiesenen ,Zentraloértlichen Standortbereiches
fUr EinzelhandelsgroBprojekte”. Es ist folglich die Ausnahmeregelung des
Z 1.7.3.1 zu prifen.

= Das Planvorhaben weist einen Sortimentsanteil von 90 % zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente auf (Nahrungs- und Genussmittel,
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Drogeriewaren, s. Kapitel 5.1) und dient damit Uberwiegend der Nahver-
sorgung. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente liegt somit bei ma-
ximal 10 %.

= Der Vorhabenstandort kann i. S. e. staddtebaulich integrierten Standorts
positiv bewertet werden (s. Kapitel 3.2).

*= Schddliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und/oder die
verbrauchernahe Versorgung sind nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.2 und
6.3).

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

Das Planvorhaben ist kongruent zu den relevanten Zielen/Grundsétzen des Ein-
zelhandelserlass 2001 sowie des Regionalplan Rhein-Neckar 2014,
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7 Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Heidelberg ist die Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters an der
Mannheimer StraBe 45-47 mit 990 m2 VKF geplant?®. Nach aktuellem Stand ist ein
Betreiber fUr das Vorhaben noch nicht konkretisiert. Neben dem Lebensmittel-
markt soll ein Café realisiert werden, welches jedoch keine fur die vorliegenden
Untersuchungen relevante Verkaufsflache aufweisen wird.

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung i.S. § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist. Des Weiteren war die Konformitdt des Planvorha-
bens zu den Vorgaben und Zielstellungen des EHK Heidelberg 2022 zu prifen.

Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

= Im Zuge des Ansiedlungsvorhabens wird die rdumliche Nahversorgung ge-
starkt und das quantitative Angebot im sUdlichen Bereich des Stadtteils
Wieblingen sowie im westlichen Bereich des Stadtteils Bergheim gesichert.
Die erfolgte Prifung zeigt, dass das Planvorhaben eine standortgerechte
Dimensionierung aufweist und eine wichtige Nahversorgungsfunktion fur
die umliegende Bevdlkerung insbesondere westlich, sidlich und sUdostlich
des Vorhabenstandortes Ubernimmt.

= Im Rahmen der geplanten Wohnbauentwicklung im Bereich des SRH-
Campus nimmt die Versorgungsbedeutung angesichts zusdatzlicher Kauf-
kraftpotenziale weiter zu, wodurch die Versorgungsbedeutung des Plan-
vorhabens perspektivisch zusatzlich an Bedeutung gewinnt.

= Der Vorhabenstandort an der Mannheimer Stra3e weist Merkmale einer
stddtebaulich integrierten Lage auf, wenngleich der Standort nicht unmit-
telbar an Wohnbebauung angrenzt. Dennoch ist aus den umliegenden
Wohnsiedlungen insbesondere Uber die Mannheimer StraBe sowie ferner
die Ludwig-Guttmann-StrafBe und den Gutachweg eine gute fuBldufige
Anbindung an den Vorhabenstandort gegeben. Daher kann der Vorhaben-
standorti. S. e. stddtebaulich integrierten Standorts positiv bewertet wer-
den.

* Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen des Planvorhabens und deren stddtebaulichen Bewertun-
gen (s. Kapitel 6.2 und 6.3) sind keine stddtebaulich negativen Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum oder
die Standortstruktur im Sinne des EHK Heidelberg 2022 zu erwarten.

% |m Rahmen eines Abstimmungstermins am 05.05.2022 zwischen der Stadtverwaltung Heidelberg und Schoofs
Immobilien GmbH wurde eine zu prifende Gesamtverkaufsfléche des avisierten Marktes i. H. v. 990 m?2 fixiert.
In dieser sind sémtliche dem Vorhaben zuzuordnenden Verkaufsflachen enthalten (d. h. inklusive VKF Béckerei,
Pfandrickgaberaum etc.). Auf Grundlage dieser Abstimmung wurde im vorliegenden Gutachten eine GréBen-
ordnung von 990 m? VKF fur den avisierten Lebensmittelvollsortimenter geprift.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Planvorhaben aufgrund seiner
nachweislich angemessenen Dimensionierung und seiner (Nah-)Versorgungsbe-
deutung fiUr die umliegenden Siedlungsbereiche (SchlieBung Nahversorgungsli-
cke) aus fachgutachterlicher Sicht dem Grundsatz 1 zur Steuerung des Heidel-
berger Einzelhandels sowie den relevanten Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen gemdaB EHK Heidelberg 2022 entspricht und folglich als kongruent zu
den Vorgaben des EHK Heidelberg 2022 zu bewerten ist.

Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen:

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsmaéglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die
integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO
sind nicht zu erwarten.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen
Das Planvorhaben ist konform zum Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg
2001 (s. Kapitel 6.4.1).

Einordnung gemdB regionalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist konform zum Regionalplan Rhein-Neckar 2014 (s. Kapitel
6.4.2).

Das Planvorhaben ist in der gepriften Verkaufsfldchendimensionierung von
990 m? konform zur informellen Planung (EHK Heidelberg 2022) sowie zu den
normativen Aspekten der Planung (§ 11 Abs. 3 BauNVO, Einzelhandelserlass Ba-
den-Wirttemberg 2001, Regionalplan Rhein Neckar 2014).
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Abkirzungsverzeichnis

Abs. e Absatz
BundesstraBe
Bundesautobahn
Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bruttogeschossflache

bspw. .ceveieiee. beispielsweise
BVerfG ..o Bundesverfassungs-
gericht
BVerwG ............... Bundesverwaltungsgericht
bzw. i beziehungsweise
d.he s das heif3t
weereeeneen. EINnWODNET
geM. i gemdnf
ggf. i gegebenenfalls
GVKF oo Gesamtverkaufsfldche
iLd.R. i in der Regel
inkl. oo Inklusive
H Ve in Hohe von
S e im Sinne
[Z e Innenstadtzentrum
Lo LandesstraB3e
M e Meter
1010 LR Quadratmeter
MOX. correreieieeeeneens maximal
Mio. e Millionen

NUG ...oovviieeeeeenn, Sortimentsbereich
Nahrungs- und

Genussmittel
NVZ i Nahversorgungszentrum
NZ.ooiorieeeierieen Nebenzentrum
OPNV oo offentlicher
Personennahverkehr
OVG .., Oberverwaltungsgericht
OZ i Ortszentrum
[oJie TS per annum

rund
Seite
...siehe

siehe oben

Se U e siehe unten

U. Q. e unter anderem

Vo Qo e seeeieens vor allem

VG e Verwaltungsgericht

VAl e vergleiche

Vo H von Hundert

VKF e Verkaufsflache
zentraler
Versorgungsbereich

Z.Be zum Beispiel

Zo T e zum Teil
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
F6hrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund,
Handelsregisternummer

HRB 33826,

Hauptsitz: Dortmund

Standort Dortmund
Horder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 2318626 890
Fax +49 2318626 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 721145122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 34192723943
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