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1 Einleitung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Durch den anhaltenden konjunkturellen Aufschwung und die begleitende Niedrigzinspolitik riickt
Heidelberg als eine der beliebtesten touristischen Destinationen Deutschlands immer starker in
den Fokus von Investoren aus dem Beherbergungssektor. Diese haufig durch Ketten betriebenen
Vorhaben stehen vielfach im Widerspruch zu den Inhalten des Stadtimages, der gewollten quali-
tatsbasierten Entwicklung des touristischen Leitbildes der Stadt. Zudem haben diese Investoren
einen starken rdaumlichen Fokus auf die Altstadt und insbesondere die altstadtnahen Stadtteile
Bahnstadt, Bergheim und Weststadt. In der Folge kommt es u.a. zu Betriebsaufgaben in den
peripheren Stadtteilen und im Umland® der Stadt zumal in Mannheim vergleichbare Entwicklungen
erfolgen. Parallel [6sen neue Infrastrukturprojekte wie das Kongresszentrum, die GroBsporthalle und
die sanierte Stadthalle, in einem ohnehin boomenden Freizeitsektor, zusatzliche Bedarfe aus, die
alleinig im Bestand nicht bedient werden konnen. Mit der Zweckentfremdungsverbotssatzung hat
die Stadt Heidelberg relativ friihzeitig auf die zunehmende Umnutzung von privatem Wohnraum zu
Zwecken der Fremdenbeherbergung reagiert. Trotzdem gehdrt Heidelberg weiterhin zu den Stddten
mit der hochsten Dichte von Airbnb-Inseraten je Einwohner. Verdrangungseffekte in einem ohnehin
angespannten Wohnungsmarkt sind die Konsequenz.

Aus dieser Gemengelage von stddtebaulichen Effekten ergibt sich ein gestiegener Bedarf an
stadtebaulicher Steuerung. Fir eine gezielte rdaumliche Steuerung der Entwicklung von Nutzungen,
die der touristischen Beherbergung dienen, bedarf es einer von Einzelfdllen unabhdngigen tiberge-
ordneten, stadtebaulich begriindeten Konzeption, mit der eine einheitliche und rechtssichere Be-
urteilungsgrundlage fir den Umgang mit derartigen Nutzungen in der Stadt Heidelberg geschaffen
wird. Diese schafft sowohl innerhalb der Stadtverwaltung als auch bei den privaten Akteuren
(Immobilieninhaber, Beherbergungsstatteninhaber, Ferienwohnungsanbieter aber auch betroffene
Birger und Gewerbetreibende) Planungs- und Investitionssicherheit. Wichtig hierbei ist, dass sowohl
die marktseitige Nachfrage als auch das stadtebauliche Steuerungserfordernis beurteilt werden.
Dies erfolgt mit dem vorliegenden Beherbergungskonzept.

Basis fiir eine Konzeption der zukiinftig zu erwarteten Neuverteilungen und Verdanderungen der
Beherbergungsangebote in Heidelberg, ist eine umfassende Analyse des Bestandes und der Rah-
menbedingungen im Stadtgebiet. Das Beherbergungskonzept empfiehlt auf Basis der Analyse und
den hieraus abgeleiteten Zielsetzungen Standorte und Marktsegmente, an denen Beherbergungs-
nutzungen zugelassen, ausnahmsweise zugelassen oder ausgeschlossen werden sollten. Das Kon-
zept kann der Stadt im Anschluss dazu dienen, ihre Bauleitplanung rechtssicher entsprechend der
Erfordernisse der Stadtentwicklung anzupassen. Ein Ausschluss von Beherbergungsnutzungen kann
nur durch Uberfiihrung der informellen Empfehlungen in einen Bebauungsplan erfolgen.

Neben einer detaillierten Analyse und einer rechtssicheren Fachkonzeption, spielt die Sensibilisie-
rung und fachliche Information der Entscheider und Akteure vor Ort eine wichtige Rolle und ist
daher immanenter Bestandteil des Konzeptes. Bei der Genehmigung von Nutzungen handelt es
sich hdufig um ein auch emotional diskutiertes Thema, das jedoch grundsatzlich einer sachlich
aufbereiteten Basis bedarf. Es missen stddtebauliche Griinde identifiziert werden, anhand derer

!'In der Folge wird der Begriff der peripheren Stadtteile als Aggregat fiir die Stadtteile Wieblingen, Handschuhsheim,
Ziegelhausen, Schlierbach, Rohrbach, Emmertsgrund, Kirchheim und Pfaffengrund genutzt. Das Umland umfasst kleinere
und mittlere Kommunen auferhalb des Stadtgebietes. Mit einer guten Verkehrsanbindung an die Stadt Heidelberg und
glinstigen Zeit-Distanz-Werte nimmt die Beeinflussung zu bzw. reicht weiter ins Umland hinein.
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die Eignung von Standorten objektiv gepriift und bewertet werden kann. Hierbei ist immer zu
berlicksichtigen, welche Bedeutung das Beherbergungswesen in vielfaltiger Hinsicht fiir die Stadt
Heidelberg hat. Neben direkten und indirekten Wertschopfungseffekten sowie Arbeitsplatzen nimmt
es malgeblich Einfluss auf das Stadtbild, die Wahrnehmung der Attraktivitdat und Qualitdt eines
Standortes oder das Angebot an sozialen Treffpunkten.

1.2  Vorgehensweise und Methodik

Die nachstehende Abbildung verdeutlicht und dokumentiert sowohl den Ablauf der Konzepterstel-
lung und die inkludierten Beteiligungsschritte als auch den Aufbau des Beherbergungskonzeptes.
Somit nimmt die umfangreiche Analyse der Rahmenbedingungen, Trends und die Bestandsauf-
nahme des Beherbergungsstandortes Heidelberg, die groflte Position ein. Die Analysen stellen
sowohl die allgemeinen Grundlagen als auch die detaillierte Situation in den 15 Heidelberger
Stadtteilen dar. Die Analyseergebnisse und das daraus abgeleitete und aufbauende Handlungskon-
zept wurde in einer Zwischenprdsentation dem projektbegleitenden Arbeitskreis vorgestellt und
gemeinsam diskutiert.

Abbildung 1: Ablauf und Aufbau des Beherbergungskonzeptes
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Das Beherbergungskonzept fiir die Stadt Heidelberg setzt
sich aus drei zentralen Bausteinen zusammen. Neben einer
LT R pradtes umfangreichen Analyse der verschiedenen Elemente des
Markt- baulicher L o .
analyse Kontext touristischen Marktes und des stadtebaulichen Kontextes
auf Stadtteilebene, ist die Beteiligung der verschiedenen
Akteure von zentraler Bedeutung. Um die Situation vor
Ort einschdatzen und analysieren zu kénnen wurden Ge-
sprache mit Akteuren aus verschiedenen Themenfeldern
gefihrt (Tabelle 1). Mit den Akteuren des Themenfeldes
Hotellerie wurde eine gemeinsame Expertenrunde durch-
gefiihrt. Die Gesprache mit den weiteren Akteuren wurden
in Form von Einzelgesprachen vor Ort oder telefonisch
durchgefihrt.

Beteiligung

Abbildung 2: Zentrale Bausteine
Quelle: cima 2018

Tabelle 1: Beteiligter Expertenkreis

Expertenkreis

Themenfeld

Expertenrunde Hotellerie - Frau von Kretschmann (Hotel Europaischer Hof)

- Herr Neuhaus (ArtHotel)

- Herr Arndt (Qube Hotel, Serviced Appartments)

- Herr Schwaninger (Hotel Neu Heidelberg, Boardinghouse)

- Frau Reese (Hotel Rose)

- Frau Saalmann (Hotel Holiday Inn Express)

- Frau Rahmel (Heidelberg Marriott Hotel)

- Herr Dr. Niopek (Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar)

- Frau von Goertz (Hotel- und Gaststattenverband, DEHOGA Baden-
Wiirttemberg e.V.)

Wissenschaft - Frau Bosselmann (The European Molecular Biology Laboratory (EMBL))
- Frau Tsuda (Universitat Heidelberg, Welcome Centre fiir internationale
Wissenschaftler)
- Frau Crispin (Deutsches Krebsforschungszentrum)
- Herr Dr. Domin (Technologiepark)

Gesundheitswesen - Frau Ammon (Universitatsklinikum der Ruprecht-Karls-Universitat, Un-
terbringung internationaler Patienten)

Wirtschaft s Frau Peter (HeidelbergCement AG)
- Frau Roth (SAS Institute GmbH)
- Frau Gerken (Heidelberg Engineering GmbH)
- Herr Menzer (Kreishandwerkerschaft Heidelberg)

Privatvermieter - Herr Gobes (private Ferienwohnung)
- Frau Richter-Franznick (private Ferienwohnung)

Jugendherberge - Herr Rhim (Jugendherberge Heidelberg International)
Hostel - Frau Munz (Steffis Hostel Heidelberg)

(Quelle: cima 2018)
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Neben der Beteiligung von Akteuren und Experten vor Ort, wurde der Prozess von einem Arbeits-
kreis begleitet. Dieser setzt sich aus Vertretern der Verwaltung (Amt fiir Wirtschaftsforderung und
Wissenschaft, Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadtplanungsamt, Amt fiir Baurecht und
Denkmalschutz), Heidelberg Marketing, des Hotel- und Gaststattenverband Baden-Wiirttemberg e.V.
und der Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar zusammen. In insgesamt drei Terminen
wurden in dem Arbeitskreis die Analyseergebnisse, die Zielsetzung und die Strategie diskutiert.

Tabelle 2: Teilnehmer Arbeitskreis

Stadtplanungsamt, Stadt Heidelberg
Amt fiir Baurecht und Denkmalschutz, Stadt Heidelberg
Amt flr Wirtschaftsforderung und Wissenschaft, Stadt Heidelberg

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg
Heidelberg Marketing GmbH

Hotel- und Gaststattenverband (DEHOGA) Baden-Wirttemberg e.V.
Industrie- und Handelskammer Rhein-Neckar

Dezernat fiir Bauen und Verkehr, Stadt Heidelberg
Quelle: cima 2018

Datenerhebung/Desk Research: Die Basis fiir die Bestandserhebung der ortlichen Beherbergungs-
situation wurde aus den verfligbaren Daten der Stadt und zusatzlich, vor allem fiir die Angebote
der Parahotellerie, online recherchiert. Dafiir wurden die verschiedenen Online-Quellen und Anbie-
terportale (Airbnb, 9flats, wimdu, FeWo-direkt u.a.) systematisch durchsucht und die Betriebe ka-
talogisiert. Es muss bei der Erfassung beachtet werden, dass es sich um eine Momentaufnahme
des Angebots des jeweiligen Online-Anbieters handelt. Erfasst wurden die online verfligbaren
Angebote des Stichzeitraumes Juli 2018 und die Auslastungsquote der einzelnen Anbieter bis
November 2018 (mit Stand Juli 2018). Dopplungen von Privatzimmeranbietern wurden durch einen
Kreuzvergleich der verschiedenen Anbieterplattformen eliminiert. Da die meisten Unterkiinfte nicht
mit einer Adresse in den Anbieterplattformen angeboten werden, stellen die Piktogramme der
Verortungen in den nachfolgenden Analysekarteneinen rdaumlich plausiblen Mittelpunkt eines 200
m Radius dar. Es ergeben sich gebietsscharfe Kartierungen, die die Belastung eines Quartiers
abbilden, jedoch keinen Rickschluss auf einzelne Gebdude zulassen.

Zur Analyse der Nachfragesituation wurde auf vorhandene statistische Sekundardaten (u.a. Touris-
musstatistik, Unternehmensregister, Daten des statistischen Landesamtes) sowie die qualitativen
Ergebnisse der Expertengesprdache zuriickgegriffen. Die gewonnenen Daten wurden mit eigenen
Datenbanken abgeglichen und in Prognosemodellen der cima weiterverarbeitet.

Klassifizierung der Betriebe: Die Klassifizierung der Betriebsarten erfolgt auf Grundlage der Eintei-
lung durch die DEHOGA. Die Betriebstypen nach DEHOGA wurden durch weitere ergdnzt. Demnach
sind folgende Betriebsarten klassifiziert (Tabelle 2). Es ist zu beachten, dass nicht fiir alle Be-
triebsarten in der allgemeinen Statistik vollstandige Daten vorliegen. Daher kénnen in der folgenden
Untersuchung im Bereich der Statistiken und Prognosen nur Aussagen zu den dargestellten Be-
triebsarten (Hotel, Hotel garni) getroffen werden.
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Tabelle 3: Klassifizierung der Betriebsarten

Betriebsarten Beschreibun

All-Suite-Hotel ;e;? Hotel, das als Unterbringung nur Suiten anbie-
ein Hotel, das Studios oder Appartments als Un-
terbringung anbietet

ein aktiv bewirtschafteter landwirtschaftlicher Be-
trieb, der Zimmer zur Vermietung anbietet

eine Beherbergungsart in stadtischer Umgebung;
eine Unterbringung fiir langere Zeit ist moglich; da-
Boardinghouse bei bieten diese Betriebe auch verschiedene Ser-
viceleistungen an wie zum Beispiel Reinigung bis
hin zu einem hotelmaBigen Zimmerservice

eine in sich abgeschlossene Unterkunft innerhalb
eines Gebaudes, die Uber Sanitdrbereich und

Aparthotel, Appartment-Hotel?

Bauernhof

Ferienwohnung (FEWO), Ferienhaus, Appartement Selbstverpflegungseinrichtung verfiigt und fiir vo-
riibergehenden Aufenthalt von Personen gedacht
ist
unterscheidet sich von einem Hotel durch ein ein-

Gastehaus geschranktes Dienstleistungsangebot; Mahlzeiten

werden nur an Hausgdste ausgegeben werden

ein Gastronomiebetrieb, der Speisen und Getranke
Gasthof als Hauptleistung anbietet, daneben aber auch ei-
nige Zimmer vermietet

ein Beherbergungsbetrieb, der mit einem Mindest-
maB an Einrichtungen (Rezeption, tigliche Zimmer-
reinigung und mindestens ein Restaurant fir Haus-
gidste und Passanten) ausgestattet ist

ein Hotelbetrieb, der Beherbergung, Friihstiick, Ge-
tranke und hochstens kleine Speisen anbietet

ein Beherbergungsbetrieb, der sich in erster Linie
an Rucksacktouristen mit meist kurzer Aufenthalts-
dauer richtet und Uiberwiegend Schlafplédtze in
Mehrbettzimmern anbietet; meistens wird nur ein
kleines Frihstiick angeboten

Hotel?

Hotel garni

Hostel

ein Beherbergungsbetrieb, in dem in erster Linie
junge Menschen fiir meist kurze Aufenthaltsdauer
aufgenommen und in dem Speisen und Getrdnke
nur an Hausgdste abgegeben werden

ein Beherbergungsbetrieb mit Krankenhauscharak-
ter; sie steht unter drztlicher Leitung und bietet
standige medizinische Betreuung; das Beherber-
gungsangebot entspricht den Bedirfnissen der

Jugendherberge

Kur-/ Rehaklinik

2 Der Begriff Serviced Appartements ist der Oberbegriff fiir die Bezeichnung von Einheiten in klassischen Appartmenthiusern
und/oder Apparthotels/Appartmenthotels. Serviced Appartments sind komplett moblierte Wohneinheiten, die immer tber
eine voll ausgestattete Kiiche oder Kitchenette verfligen und hoteldhnliche Dienstleistungen bieten. Das Servicelevel
variiert je nach Konzept und Betriebstyp von limited bis full service.

3 Begriffe wie Low-Budget- oder Economy Hotel sowie Design Budget Hotels sind keine anerkannten Arten von Beherber-
gungsbetrieben. In der Regel sind dies 1 bis 2-Sterne Hotels der Markenhotellerie mit automatischen Check In und
eingeschrankten Serviceangebot wie bei den Motels.
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Patienten wie z. B. Barrierefreiheit und Ernahrungs-
angebot

ein Hotel mit einem auf Kraftfahrer ausgerichteten
Standort und nahe gelegener Parkmoglichkeit
Sammelbegriff fiir ein Aggregat von Einrichtungen,
die ergdnzend zur traditionellen Hotellerie v.a. den
Bedarf nach Beherbergungsleistungen decken. Be-
wirtungsleistungen sind eingeschrankt bzw. fehlen
ganz, ebenso Komplementarleistungen. Hierzu zah-
Parahotellerie* len: Privatquartiere (Ferienhduser und -wohnungen,
Privatzimmer), Zelt- und Wohnwagenplatze, Grup-
penunterkiinfte (Touristen- und Massenlager, Ver-
eins- und Clubhauser, Berg- und Schutzhiitten
usw.), Jugendherbergen und Pfadfinderheime, Kur-
krankenh&user, Kurkliniken/Sanatorien.

ein Betrieb, der sich von einem Hotel durch einge-
Pension schrankte Dienstleistungen unterscheidet; Mahlzei-
ten werden nur an Hausgdste verabreicht

eine Unterkunft in einem privaten Haus, die nicht
Privatunterkunft, Privatzimmer erlaubnispflichtig und je nach nationalen Gesetzen
maximal acht bis zehn Betten aufweisen dirfen
ein Gelande, auf dem Camping, Ubernachten in

Motel

Campingplatz ;elten, Wohnwagen oder Wohnmobilen, mdglich ist
Ubernachtungsstatte, in der Unterricht auerhalb
Schulungsheim des reguldaren Schul-, Bildungssystems stattfinden

kann

Quelle: cima auf Grundlage der DEHOGA

Erhebung vor Ort: Auf Grundlage der vorangestellten Recherche wurde eine Erhebung vor Ort
durchgefiihrt. Bei der Erhebung wurde in den einzelnen Stadtteilen eine GIS-Basierte Kartierung
der Betriebe durchgefiihrt. Dabei werden sowohl die vorhandenen Betriebe erhoben als auch der
stadtebauliche Kontext des direkten Umfeldes und des Stadtteils eingeschatzt.

Qualitativer Abgleich: Die Auswertung der erhobenen Daten zu den unterschiedlichen Teilmarkten
wurde durch die Expertengesprdche qualitativ abgeglichen (Auflistung Gesprachspartner siehe Ta-
belle 1). Hierbei erfolgte die Einstufung sowohl durch die Anbieter- als auch durch die Nachfra-
geseite (durch Abfrage bei Vertretern unterschiedlicher Nachfragegruppen).

Bewertung der Beherbergungssituation: In Form von stadtteildifferenzierten Analysen wird die je-
weilige Bestandssituation in den einzelnen Stadtteilen abgebildet (siehe Stadtteilsteckbriefe Kap.
3). Wo erforderlich, werden innerhalb der Stadtteile Teilbereiche identifiziert, die im Rahmen des
Steuerungskonzeptes aus gutachterlicher Sicht eine erhohte Aufmerksamkeit bei kiinftigen Planun-
gen genieRen sollten. Die Stadtteilsteckbriefe beinhalten eine Ubersicht der vorhandenen Betriebe
in Form einer Karte aus Stadtteilebene, die Darstellung relevanter Fakten zum jeweiligen Stadtteil
sowie eine Analyse der Bestandssituation der jeweiligen Betriebstypen (siehe Tabelle 3). Es gilt die
Situation in den Stadtteilen anhand staddtebaulicher Kriterien nach §1 BauGB zu bewerten. Auf

4 Im Beherbergungskonzept und in der Arbeitsgruppe wird die Begrifflichkeit fiir Angebote in Privatquartieren genutzt
(Ferienhduser und -wohnungen, Privatzimmer, bspw. Airbnb). Angebote in Kurkliniken oder Jugendherbergen werden
entsprechend der jeweiligen Kategorie gesondert benannt.

10
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Grundlage von stddtebaulichen Griinden, wird anschlieBend die Situation eingeschdtzt und eine
Strategieempfehlung abgegeben.

Strategie und Handlungskonzept: Auf der Grundlage der umfangreichen Analyse der einzelnen
Teilsegmente und der Bestandssituation, bezogen sowohl auf die Gesamtstadt als auch die ein-
zelnen Stadtteile, kdnnen zukiinftige Ziele und Strategien aufgestellt werden. Diese miinden in ein
Handlungskonzept fiir die Stadt Heidelberg.

2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

Als Grundlage der Untersuchung werden die Rahmenbedingungen und Trends betrachtet, die den
Heidelberger Beherbergungsmarkt beeinflussen. Dabei haben allgemeine und bundesweite Trends
ebenso einen Einfluss auf die heutige und zukiinftige ortliche Situation des Beherbergungsmarktes
in Heidelberg, wie lokale Einflisse.

2.1  Beherbergungsstandort Heidelberg

2.1.1 Allgemeine Trends

Private Zimmervermietung tlw. Scheinprivat

In Zeiten der anhaltenden Niedrigzinsphase, gewinnt das Immobilieneigentum eine immer groBer
werdende Rolle als Geldanlage und Altersabsicherung. Eine Studie des deutschen wirtschaftswis-
senschaftlichen Instituts fiir Fremdenverkehr e.V. (dwif 2017: 9) zu Kauf- und Vermietungsmotiven
privater Ferienwohnungen zeigt, dass neben dem eher emotionalen Motiv ,Gastfreundschaft zu
spenden” vor allem okonomische Beweggriinde die Eigentlimer zu einer Vermietung bewegen (vgl.
Abbildung 3). In einem Vergleich der unterschiedlichen Befragungen vor dem Jahr 2010 und den
Befragungen nach dem Jahr 2011 zeigt sich, dass insbesondere die Deckung von Finanzierungs-
kosten und das Motiv der Gewinnerzielung an stdarksten an Bedeutung gewonnen haben.

11
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Abbildung 3: Vermietungsmotive von Ferienimmobilien ,Warum vermieten Sie in erster Linie?*
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. : ‘ . ‘ 40
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I - -
) . ) T 176
um wenigstens einen kleinen Teilbeitrag der Kosten zu decken _ 125
0 10 20 30 40 50 60

Erhebungszeitraum bis 2010 m Erhebungszeitraum ab 2011

Quelle: dwif: Marktstudie private Ferienimmobilien 2017:41

Durch die Moglichkeit, die Ferienimmobilie einfach und teilweise ohne Kosten in verschiedenen
Online-Portalen anzubieten, konnen diese unkompliziert vermietet werden. Gerade in touristisch
beliebten Gegenden stellt die Vermietung von Ferienzimmern oder Ferienwohnungen ein profitables
Nebeneinkommen dar. Ein Blick in die Angebote der Portale ldsst den Schluss zu, dass es sich in
einigen Fallen um Scheinprivate-Angebote handelt. Diese Anbieter erwirtschaften eine hohe Ge-
winnmarge, da im Vergleich zu legal angemeldeten Anbietern, keine Steuern und Gebiihren abge-
fihrt werden und auch die baurechtlichen Vorgaben (u.a. Brandschutz) vielfach nicht eingehalten
werden.

Zudem stehen Beherbergungsnutzungen in direkter Kon-
knappheit kurrenz zur Wohnnutzung. Daraus entsteht besonders in
Regionen und Stddten mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt ein Zusammenhang. Durch einen Nachfrage-
tberhang am Wohnungsmarkt, werden die Mieten in die
Hohe getrieben. Dies betrifft insbesondere die begehrten

Wohnungs-

Verlustvon

Wohnraum Abwarts- Hohere Mieten .
spirale Wohnlagen. In der Konsequenz suchen Nutzer und Ei-

gentimer verstarkt nach alternativen Einnahmequellen,

/ um Wohnraum zu finanzieren, von denen (temporére)

P Untervermietung eine sehr beliebte ist. Weiterhin stellen

Einnahmequell Eigentlimer fest, dass sie durch die Vermietung an Géaste

en (FeWo, ....)

einen noch hoheren Ertrag als liber die Miete erzielen
Abbildung 4: Zusammenhang Wohnungs- konn?n. Wahrend .dle Ertragspr.oblerr.]e fur den Elrll‘zel.nen
knappheit und Beherbergung so losbar erscheinen, verscharft sich gesamtstadtisch
Quelle: cima 2018 betrachtet das Problem. Durch die Entnahme von Zim-
mern oder ganzen Wohnungen aus dem stadtischen
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Wohnungsmarkt, wird das Wohnraumangebot weiter verknappt und die Mietpreise steigen weiter
an.

Kettenhotellerie / Low Budget

Kettenhotels kénnen aufgrund ihrer GroBRe, der
hoch standardisierten Abldaufe und des pro-
fessionellen Marketings ihre Zimmer zu giins-
tigen Preisen anbieten. Aufgrund der einheitli-
chen Standards finden Kettenhotels bei viele
Gaste auch in Heidelberg Anklang. Saisonale
Schwankungen kénnen im Konzern anders be-
waltigt werden, als im inhabergefiihrten Be-
trieb. Durch ein Uberangebot an Ketten be-
steht die Gefahr, dass durch die einheitlichen
Angebote die Individualitait sowohl der ver-
schiedenen Angebote als auch der Stadte und
Regionen aufgrund der ebenfalls einheitlichen

Architektur, eingebiBt wird. Abbildung 5: Low Budget Hotel in Heidelberg

Zudem vergroBert sich das Angebot der Queller cima 2018

Budget Hotels. Durch eine moderne und hoch-

wertige Ausstattung und giinstige Preise sind diese Angebote fir verschiedene Zielgruppen (bspw.
Stidtereisende, Geschiftsreisende, Familien) attraktiv. Sie stellen eine erhebliche Konkurrenz fiir
familiengefiihrte Pensionen und Hotel Garni dar. Meist wird keine Gastronomie angeboten und ein,
in jedem Haus einheitliches, einfaches Frihstiicksbuffet. Das fehlende Gastronomieangebot kann
in periphereren Stadtteilen zu einem Verlust von Treffpunkten der ortlichen Bevolkerung und der
Gemeinschaft fiihren.

Medizintourismus

Weltweit sind deutsche Kliniken vor allem bei reichen Patienten sehr beliebt. Besonders viele
Patienten kommen aus GUS- oder arabischen Staaten und einigen West- und Mitteleuropdischen
Staaten. Die Patienten reisen meist fiir einen ldngeren Behandlungszeitraum mit ihrer Familie an
und stellen somit eine groRere touristische Zielgruppe im weiteren Sinne dar.

Seit einiger Zeit geht die Anzahl der in Deutschland behandelten Patienten aus den GUS und
arabischen Regionen allgemein zuriick. Der Grund dafiir ist bei Patienten aus arabischen Staaten,
die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung in den Staaten, aufgrund des niedrigen Olpreises. Daher
stehen weniger finanzielle Mittel zur Behandlung im Ausland zur Verfiigung. Ein weiterer Grund
sind die Ubergeordneten politischen Entwicklungen und Verdnderungen in Staatsfiihrungen und
Konsulaten. Beispielsweise verlassen sich viele Kliniken nicht mehr auf Kostenitibernahmeerklarungen
aus Konsulaten. Die Vereinigten Arabischen Emirate bauen zudem ihre Gesundheitsangebote aus
und stellen somit zukiinftig eine Konkurrenz zu deutschen Kliniken dar.

Fir Patienten der GUS-Staaten hat sich aufgrund der Abwertung des Rubel und der Auswirkungen
der Sanktionen gegen Russland, die wirtschaftliche Lage ebenfalls verschlechtert. Aus diesem Grund
reisen diese Patienten nur noch in dringenden Fallen zur Behandlung ins Ausland. AuBerdem
werden zunehmend Staaten fiir eine Behandlung bevorzugt, in denen kein Visum bendétigt wird,
beispielsweise Israel. (vgl. Wallenfels 2017)
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Zunehmender Anteil Serviced Appartments

Unter dem Begriff Serviced Appartments fallen die Konzepte Boardinghouse, Longstay und Ap-
parthotel oder auch Appartmenthotel. Diese unterscheiden sich jeweils in ihrem Servicelevel, sind
aber alle auf eine Mischung aus Wohnen und Hotel ausgelegt. Sie konnen fiir einige Wochen oder
mehrere Monate angemietet werden und wenden sich hauptsachlich an die Zielgruppe Berufspend-
ler, ausldandische oder neue Mitarbeiter, aber auch Touristen. Sie bieten die Privatsphdre einer
Wohnung und trotzdem den Service eines Hotels. Es finden sich einige Angebote im hochpreisigen
Bereich. Fir die Gaste ist ein Aufenthalt meistens giinstiger als in einem Hotel und fiir Investoren
gelten Serviced Appartments als lukrative Geldanlage mit einer hohen Rendite. Die Anzahl der
Angebote steigt seit einiger Zeit in Deutschland weiter an und das vollstandige Marktpotenzial ist
noch nicht erreicht. (vgl. Braun Alexander 2016)

Umlandauswirkungen

Glnstige und moderne Angebote in innerstddtischen Bereichen, beispielsweise durch Low Budget
Anbieter, stellen eine erhebliche Konkurrenz fiir Gasthofe und Beherbergungsbetriebe in ldndlichen
Regionen dar. Die meist familiengefiihrten Betriebe konnen mit den glinstigen Angeboten, die
technisch und gestalterisch modern ausgestattet sind, haufig nicht mithalten. In Folge dessen
sehen sich die Betriebe hadufig dazu gezwungen, die Anzahl ihrer SchlieBtage zu erhéhen, um ihren
Service aufrecht erhalten zu konnen. Aullerdem kann es zu Teilumwandlungen von Beherbergungs-
rdumen zu Wohnraum oder zum Verlust der angegliederten Gastronomie kommen. Durch den
Verlust der Gastronomie fehlen der ansdssigen Bevolkerung in den Orten Treffpunkte und Mog-
lichkeiten fiir Freizeitangebote und flir das gemeinschaftliche Leben im Ort. Inhabergefiihrte Betriebe
wie das Hotel Heidelberg in Kirchheim oder das Hotel Rose in Rohrbach spiiren diese Entwicklungen
sehr deutlich.

Niedrigzinssituation und Dauerkonjunkturaufschwung

Durch die allgemein anhaltende Niedrigzinssituation kommt weiterhin der Vermogensanlage in
Immobilien eine besondere Rolle zu. Ein Hotel Investment verspricht nach wie vor eine hohe
Rendite. AuRerdem stehen durch den Dauerkonjunkturaufschwung entsprechende Vermogenswerte
sowohl auf investierender Seite als auch auf Kunden- und Hotelnutzer-Seite zur Verfligung. Aus
diesem Grund gibt es vielerorts und vor allem in den groBen und touristisch beliebten Stddten
viele Bauanfragen fiir Hotelgebdude. Sowohl die rasante Entwicklung der Bettenzahlen in den
vergangenen Jahren als auch die aktuellen Investorenanfragen zeigen, dass die Stadt Heidelberg
ebenfalls im Fokus dieser Entwicklung steht.

2.1.2 Rahmenbedingungen in Heidelberg

Neben den allgemeinen deutschlandweiten Trends haben auch heidelbergspezifische Rahmenbe-
dingungen einen Einfluss auf den Beherbergungsstandort Heidelberg aktuell und auf dessen zu-
kiinftige Ausrichtung.

Ubernachtungszahlen / Attraktivitat

Heidelberg ist eine attraktive Destination fiir verschiedenste Zielgruppen. Durch die Historie der
Stadt und die verschiedenen touristischen Attraktionen, beispielsweise das Schloss und die Uni-
versitdt, besitzt die Altstadt eine besondere Attraktivitat, insbesondere fiir internationale Touristen.
Neben den ,klassischen® touristischen Zielen, bietet Heidelberg eine Vielzahl an wissenschaftlichen
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Institutionen und Forschungseinrichtungen, mit internationalem Renommee. Durch die lange wis-
senschaftliche Tradition hat sich die Stadt als ein bedeutender Wissenschaftsstandort mit entspre-
chenden Fachtagungen etabliert. Kongresse sollen das Angebot kiinftig weiter bereichern. Weiterhin
hat das ausgepragte Kulturangebot in Form von Literatur, Theater, Kunst und Geschichte maRgeb-
lichem Einfluss auf die Ubernachtungszahlen in Heidelberg. Die drei Triebfedern Historie, Wissen-
schaft und Kultur gepaart mit den geplanten Infrastrukturimpulsen, lassen auch fiir die Zukunft
steigende Ubernachtungszahlen und eine Festigung der Rolle der Stadt als eine der attraktivsten
Stidtedestinationen in Deutschland erwarten (mehr zu den Ubernachtungszahlen im Kapitel 2.1.3
Der Beherbergungsstandort in Zahlen).

Kongresszentrum, GrofB3sporthalle und Stadthalle

Die beschriebene touristische Attraktivitdt in den einzelnen Segmenten wird zukiinftig durch neue
Angebote ergdnzt. Ab dem Jahr 2022 steht das neue Kongresszentrum in der Bahnstadt zur
Verfigung. Es wird fir das Kongresszentrum mit rund 100.000 zusatzlichen Gasten pro Jahr
gerechnet, wovon etwa 70 % Ubernachtungsgéste sein werden®. Ebenso wird die neue GroRsport-
halle in Kirchheim potenziell mehr Ubernachtungsgiste generieren. Die GroBsporthalle bietet ca.
5.000 Pldtze und soll Austragungsort fiir die Handballspiele der Rhein-Neckar Léwen und Basket-
ballspiele sein. Ebenso sollen in der Halle auch kulturelle Veranstaltungen stattfinden.

Die Heidelberger Stadthalle wird ab Mitte 2019 bis 2022 saniert. Danach erfiillt sie international
erstklassige Standards als Konzerthaus und wird Spielstatte des Heidelberger Friihlings und des
Philharmonischen Orchesters sein. Neben vielfdltigen kulturellen Veranstaltungen sollen hier zu-
kiinftig die Abendveranstaltungen von Kongressen und Tagungen des neuen Kongresszentrums in
der Bahnstadt stattfinden.

Wachstum im Umland insbesondere Mannheim und gemeinsame Kooperationen

Neben den Entwicklungen direkt in Heidelberg, nehmen auch Veranderungen und Entwicklungen
im Umland Einfluss auf den Beherbergungsmarkt. Insbesondere Mannheim steht durch seine Nahe
in einer Konkurrenzsituation zu Heidelberg. In Mannheim werden in diesem und ndchsten Jahr
insgesamt 7 neue Hotels realisiert, die insgesamt etwa 1.100 neue Betten auf den Beherbergungs-
markt bringen werden. Das vergroBerte Angebot in der direkten Nachbarschaft stellt unter anderem
durch die Ausrichtung auf Geschéftsreisende im hoheren Preissegment eine erhebliche Konkurrenz
zu den in Heidelberg anséassigen Betrieben dar (vgl. Kaiser 2018).

Gleichzeitig nimmt die liberregionale Wahrnehmbarkeit der gesamten Region durch immer stdrkere
Kooperationen auch in der touristischen Vermarktung zu. Beispiele sind die gemeinsame Prdsen-
tation der Stadte Mannheim, Ludwigshafen, Heidelberg und Schwetzingen als Festivalstadte auf
der CMT (Urlaubs-Messe), die Marketingkooperation ,,Sterne des Siidens® mit der die neun kreis-
freien Stadte Baden-Wirttembergs auf die kulinarischen Vorziige insbesondere im Nachbarland
Frankreich werben oder eine gemeinsame Kampagne der Stadte Heidelberg und Mannheim, um
die Themen Fahrrad- und Stddtereisen in den Niederlanden (wichtiger Quellmarkt) zu platzieren.

Saisonale Schwankungen

Der Beherbergungsmarkt in Heidelberg unterliegt den vielerorts ublichen saisonalen Schwankungen.
Vor allem in den Monaten (Jan./Feb.) und in den Ferienzeiten (Aug.), werden weniger Ubernach-
tungen verzeichnet. Ausloser ist zum einen die touristisch weniger attraktive Winterjahreszeit und

> Prognose Heidelberg Marketing
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zum anderen die vergleichsweise groBe Bedeutung des Geschafts- und Tagungstourismus (vgl.
Kossler 2015:37). In den Wintermonaten und der Sommerurlaubszeit finden weniger Kongresse und
Tagungen statt. MaBnahmen diese Taler und Spitzen besser zu verteilen, sind ein zentraler An-
satzpunkt, um eine hohere Auslastung auch ohne Neubau erzielen zu konnen.

Fachkraftemangel

Der deutschlandweit und brancheniibergreifend bereits heute existierende Fachkraftemangel, wird
im Falle der geplanten Ausweitung des Hotellerieangebotes fiir den Standort Heidelberg noch
weiter zunehmen. Die Arbeitsbedingungen im Beherbergungswesen mit Schichtdienst und einer
vergleichsweise geringen Vergiitung erschweren eine Positionierung gegeniiber anderen Branchen.
Inhabergefiihrte Betriebe stehen hier in einer weiteren schwierigen Wettbewerbsposition zu den
Kettenbetrieben. Vielfach missen Betriebe auf Personal aus dem Ausland zuriickgreifen, was wie-
derrum erhohte Qualifizierungsanforderungen nach sich zieht, um das gewiinschte Qualitdtsniveau
zu erreichen.

Tourismusleitbild

Heidelberg besitzt ein Tourismusleitbild aus dem Jahr 1993, das mit seiner Schwerpunktsetzung
auf eine qualitative Entwicklung des Tourismus in der Stadt nach Ansicht aller am Beherbergungs-
konzept beteiligten Akteure weiterhin seine Giiltigkeit besitzt. Die an den Dimensionen der Nach-
haltigkeit orientierten Inhalte des Tourismusleitbildes bilden den Rahmen fiir das hier vorliegende
Beherbergungskonzept, welches wiederrum als Umsetzungswerkzeug zur Erreichung der genannten
Ziele zu verstehen ist.

Abbildung 6: Tourismusleitbild Heidelberg mit seinen drei Leitzielen

Heidelberg will eine Umorientierung hin zu einem sozial- und umweltvertraglichen
Tourismus. Dabei ist die Integration in libergeordnete stadtentwicklungspolititische
Zielsetzungen zu gewahrleisten. Bei allen notwendigen MaBnahmen hat der qualitative
Aspekt vor dem quantitativen Vorrang.

Kl Saisonale und langfristige Sicherung der vorhandenen und kiinftigen Arbeitsplatze im Tourismus

Dimension

W Crhalt des unverwechselbaren Charakters von Heidelberg und Férderung der Stadtidentitét

Dimension

l( | . h " . .- . 1
puimchild  Forderung eines 6kologisch verantwortbaren Tourismus

Dimension

Quelle: Stadt Heidelberg 1993

Expansion Medizin

Der Medizintourismus stellt, trotz der aktuell riicklaufigen Patientenzahlen aus den GUS- und den
arabischen Staaten, weiterhin einen groBen relevanten Bereich fiir den Heidelberger Beherber-
gungsmarkt dar. Diese Relevanz resultiert aus der Annahme einer Aufenthaltsdauer von rund 30
Tagen je Patienten und aus der Annahme, dass jeder Patient von mindestens einem Angehdrigen
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begleitet wird. Fir die Zeit der Behandlung werden keine Unterkiinfte durch die Kliniken zur
Verfligung gestellt, sodass auf die Angebote des Beherbergungsmarktes zuriickgegriffen werden
muss. Innerhalb West- und Mitteleuropas findet sich auferdem ein wachsender Markt fiir den
Bereich des Medizintourismus.

Bevdlkerungswachstum

Die Stadt Heidelberg verzeichnet seit Jahren ein konsequentes Bevdlkerungswachstum, das deutlich
Uber der Angebotsentwicklung auf dem Wohnungsmarkt liegt. Wohnraumknappheit und steigende
Mieten sind, wie auch in vielen anderen Stddten Deutschlands die Konsequenz. In Heidelberg wie
auch in anderen touristisch attraktiven Stadten Deutschlands, werden diese Probleme durch eine,
tlw. illegal (vgl. scheinprivate Vermietung von Wohnraum) betriebene Beherbergungsnutzung weiter
verscharft. Da diese Flachenkonkurrenz in attraktiven touristischen Lagen zudem raumlich kon-
zentriert auftritt, entsteht eine kleinraumige Verscharfung der Probleme, die u.a. Ausloser fiir die
Erstellung des vorliegenden Beherbergungskonzeptes war.

Abbildung 7: Bevélkerung in Heidelberg

165.000

135.000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Quelle: Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg 2018

Inanspruchnahme von Gewerbeflachen

Gerade in den innenstadtnahen Bereichen stehen die verschiedenen Beherbergungsnutzungen in
starker Konkurrenz um die wenigen verfiigbaren Gewerbeflachen. Durch die haufig gute verkehrliche
Anbindung der Gewerbeflachen und die in Heidelberg teilweise ausgeprdgte Nahe zu wichtigen
Auslosern von Ubernachtungen, entsteht eine besondere Konkurrenzsituation. In diesem Zusam-
menhang kommt es in einigen Fallen zur Nutzung von Flachen in Gewerbegebieten durch Beher-
bergungsbetriebe. Dadurch kénnen Konfliktsituationen zwischen den verschiedenen Nutzungen ent-
stehen. (Ldrm, Verkehr, Emissionen).

Fokussierung auf die Altstadt - erhohtes Verkehrsaufkommen

Heidelberg ist flir seine Altstadt weltbekannt. Hier sind allerdings auch die Nutzungskonkurrenzen
mit weitem Abstand am hochsten. Die Altstadt ist u.a. beliebter Wohnstandort, Einzelhandelsstand-
ort, Bihne fiir zahlreiche kulturelle und wissenschaftliche Nutzungen aber auch ein beliebter
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Beherbergungsstandort fiir die private und gewerbliche Zimmervermietung. Eine Vielzahl der Hei-
delberger Géaste lbernachtet in der Altstadt oder in einem der altstadtnahen Stadtteile. Neben
den direkt mit der Altstadt und dem Schloss verkniipften Beherbergungsgriinden, sind zahlreiche
Ubernachtungsmotive in der Altstadt mit anderen Quellen und Zielen im Stadtgebiet verkniipft,
Pendelverkehre sind die Konsequenz. So benennen bspw. universitare Einrichtungen oder auch
Unternehmen mit groReren Beherbergungskontingenten, die Altstadtndhe und die gute verkehrliche
Erreichbarkeit der Beherbergungsbetriebe als zentrale Buchungsmerkmale fiir ihre Gaste. Neben
den entstehenden Verkehrsstromen und den hiermit verbundenen Emissionen, wirkt sich auch ein
erhohter Parkverkehr auf das Stadtbild und die Funktionalitat fiir alle tbrigen Funktionen aus.

2.1.3 Der Beherbergungsstandort in Zahlen

Key Facts

Die Stadt Heidelberg gehdrt zu den beliebtesten Reisezielen in Deutschland und der Tourismus ist
ein wichtiger Wirtschaftsfaktor fir die Stadt. Im Zeitraum zwischen 2006 und 2017 stieg die Zahl
der Ubernachtungen um mehr als 50 % auf rd. 1,4 Mio. Ubernachtungen, wobei die Aufenthalts-
dauer nicht signifikant gesteigert werden konnte. Im gleichen Zeitraum nahm die Zahl der Uber-
nachtungsgdste in Baden-Wirttemberg um ca. 30 % zu. Zu den Tagesreisen gibt es keine belast-
baren Realzahlen. Studien des dwif (2015) gehen von einem Faktor 10 zu den Ubernachtungen
fir die Stadt Heidelberg aus. Hieraus lieBen sich weitere 14 Mio. Aufenthaltstage innerhalb der
Stadt Heidelberg ableiten.

Aus diesem Nachfragewachstum entstand schon in den vergangenen Jahren ein deutliches Ange-
botswachstum. So nahm die Zahl der statistisch erfassten Betriebe® um 20 % auf 84 Betriebe im
Jahr 2017 zu, wahrend sie in der Flache (Land Baden-Wiirttemberg) sogar abnahm. Die Zahl der
angebotenen Schlafgelegenheiten erhohte sich in diesen Betrieben um ein Drittel auf 7.555 im
Jahr 2017. Hier spiegelt sich zum einen der Trend zu groBeren, meist nicht inhabergefiihrten
Hotelbetrieben und zum anderen eine Verschiebung im Stadt-Umland-Gefiige zu Lasten der Um-
landbereiche wieder.

Abbildung 8: Tourismus Key Facts

2017

Tourismus [

84

BETRIEBE

401.335 +81%
7555 +33,3 %

BETTEN

BADEN-WURTTEMBERG
52.932.457 0 +29,6 %
HEIDELBERG 1.435.705 +50,8 %

UBERNACHTUNGEN

Key Facts

Quelle: cima 2018, Daten: Tourismusstatistik, Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2018

6 In der Tourismusstatistik werden Betriebe mit 10 und mehr Betten bzw. Stellplitzen erfasst.
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Betriebstypen

Differenziert nach Betriebstypen, nehmen Hotels und Hotel garni mit rd. 85 % aller Ubernachtungen
bei den statistisch erfassten Betrieben eine dominierende Rolle bei den Marktanteilen ein (41 %
im Landesdurchschnitt Baden-Wirttemberg und 74 % in Stuttgart). In der Folge werden auch
nahezu alle statistisch verfligbaren Kennzahlen, wie beispielsweise die durchschnittliche Auslas-
tungsquote von diesem Marktsegment gepragt. So relativiert sich beispielsweise eine durchschnitt-
lich hohe Auslastungsquote, wenn Betriebe, die betriebstypenbedingt niedrigere Auslastungsquoten
vorweisen, in der Grundgesamtheit deutlich unterreprédsentiert sind.

Abbildung 9: Relativer Anteil der Betriebsarten nach Ubernachtungen 2017

60%
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50%
42%
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Hotels Hotel garni Gasthofe Pensionen Sonstige*

B Heidelberg  ®m Baden-Wirttemberg

Quelle:  Tourismusstatistik, statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2018, *Aggregation aus Datenschutzgriinden (Er-
holungs- und Ferienheime, Ferienhduser, -wohnungen und Ferienzentren, Jugendherbergen und Hiitten, Camping-
platze, Vorsorge- und Rehabilitationskliniken, Schulungsheime)

Durchschnittliche Auslastungsquote

Die Entwicklung der durchschnittlichen Auslastungsquote ist dementsprechend zu werten. Mit
54,4 % liegt diese im regionalen Vergleich am hochsten und weit ber dem Landesdurchschnitt.
Allerdings wird auch kein Vergleichsmarkt derart von den Betriebsformen Hotel und Hotel garni
dominiert. Nach dem konjunkturellen Einbruch im Zeitraum zwischen 2007 und 2009, stieg die
Auslastungsquote zwischen 2009 und 2015 in Spriingen an, ehe sie seit 2015 leicht riicklaufig ist
und dies obwohl der Zuwachs der Schlafgelegenheiten vor allem im Marktsegment Hotel/Hotel
garni erfolgte. Ebenfalls zu beriicksichtigen ist, dass Angebote im Bereich der Parahotellerie seit
2015 ein nahezu exponentielles Wachstum aufweisen und verstarkt als Wettbewerber der Hotellerie
in allen Preissegmenten agieren.
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Abbildung 10: Entwicklung der durchschnittlichen Auslastungsquote in %
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Quelle: cima 2018, Daten: Tourismusstatistik, Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2018

Umsatzentwicklung

Des Weiteren sollte eine Betrachtung der Auslastungsquote immer in Beziehung zur Umsatzent-
wicklung erfolgen. Nach dem konjunkturellen Einbruch in den Jahren 2008 und 2009, hat die
Umsatzentwicklung der Heidelberger Unternehmen’, die im Wirtschaftsabschnitt 55 ,,Beherbergung”
klassifiziert sind, mit einem Plus von 76 %, bezogen auf das Jahr 2006, deutlich stadrker zuge-
nommen als im Landesdurchschnitt (+33 % bezogen auf 2006) und auch stédrker als in anderen
Stadtkreisen des Landes mit Ausnahme von Mannheim (+129 %). Im Jahr 2016 erwirtschafteten
103 statistisch erfasste Unternehmen in Heidelberg einen Gesamtumsatz von rd. 79 Millionen Euro.

Abbildung 11: Relative Umsatzentwicklung aller Unternehmen seit 2006
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Quelle: cima 2018, Daten: Unternehmensregister, Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2018

Eine Auswertung der Umsatzentwicklung je Unternehmen relativiert allerdings den Eindruck der
Gesamtentwicklung und deckt sich mit den Ergebnissen der Gesprdache mit den Hoteliers vor Ort.

7 Erfasst sind Unternehmen mit steuerbarem Umsatz und/oder mit sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im jeweiligen
Berichtsjahr. Hierdurch entstehen Abweichungen zur Tourismusstatistik, die Betriebe mit 10 und mehr Betten bzw.
Stellpldtzen erfasst.
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In dieser Statistik findet nach dem Jahr 2009 ebenfalls eine positive Umsatzentwicklung statt, die
auch Uber dem Landesdurchschnitt liegt (ca. 770.000 € je Unternehmen in Heidelberg zu ca.
511.000 € je Unternehmen in Baden-Wirttemberg). Jedoch konnten in den vergangenen Jahren
bereits mehrere Phasen mit riicklaufigen Umsatzentwicklungen je Unternehmen identifiziert werden.
Dies sollte beim geplanten Ausbau der Bettenkapazitdaten berticksichtigt werden. Verglichen mit
Durchschnittszahlen und Entwicklungen anderer touristischer Stadtrdumen in Baden-Wirttemberg
(u.a. vergleichbarere Personalerfordernisse und Qualitatsanspriiche), relativiert sich auch das Niveau
des Umsatzes. So erzielten im Jahr 2016 Beherbergungsunternehmen in der Landeshauptstadt
Stuttgart einen durchschnittlichen Umsatz von 1.180.000 € je Unternehmen, im Stadtkreis Mann-
heim sogar in Hohe von 1.273.000 € je Unternehmen und im Stadtkreis Baden-Baden von rd.
941.000 € je Unternehmen. Diese Werte liegen deutlich tiber denen der Unternehmen in Heidelberg.

Abbildung 12: Relative Umsatzentwicklung je Unternehmen seit 2006 in 1.000 €8
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Umsatz je Unternehmen in 1.000 €

Quelle: cima 2018, Daten: Unternehmensregister, statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg 2018

Dariiber hinaus sollten weitere qualitative Faktoren bei der Beurteilung der Umsatzentwicklung
hinzugezogen werden. Hierzu gehdren insbesondere:

= Im Zuge der Realisierung neuer Angebote kommt es regelmalig zu Umsatzverlagerungsef-
fekten zu Gunsten der neuen Betriebe (neue Standards, moderne Technik, Reiz des
Neuen...), so dass durchschnittliche Umsatzsteigerungen in der Statistik parallel zu Um-
satzriickgangen fiir bestehende Betriebe erfolgen konnen.

= Da neue Betriebe aktuell fast ausnahmslos in oder in der Nahe zu den touristischen A-
Lagen gebaut und geplant werden, wird das Gefélle zwischen der Stadt und dem Umland
bzw. den peripheren Stadtteilen weiter verschérft. Betrieben abseits der besonders nach-
gefragten Lagen werden weitere Kunden entzogen, wodurch die ohnehin aufwendigere
Marktanpassung im Bestand, noch weiter erschwert wird.

= Die aktuell andauernde Phase des konjunkturellen Aufschwungs und der Niedrigzinspolitik
wird begleitet von hohen Inflationsraten (+2,5 % in 10/2018). Diese wirken sich bremsend
auf die unternehmerischen Gestaltungsspielrdume trotz steigender Umsétze aus.

8 Der deutliche Anstieg in Mannheim zwischen den Jahren 2011 und 2013 ist durch den Umzug eines groBen Hotelkonzern
mit Uber 30 H&usern in Deutschland begriindet.
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Gutachterliche Einordnung der Auslastungsquote

Die durchschnittliche Schlafgelegenheitenauslastung der statistisch erfassten Betriebe liegt mit rd.
544 % im Mittelfeld der Top-Stddtedestinationen in Deutschland und deutlich tiber dem Landes-
durchschnitt. Durch die im Jahr 2017 umgesetzten und flir die kommenden Jahre bereits fest
geplanten Hotelneubauten im Stadtgebiet, ist zumindest von einer tempordr weiter absinkenden
Auslastungsquote auszugehen.

Tabelle 4: Schlafgelegenheitenauslastungsquoten deutscher Top-Destinationen im Vergleich

Kennzahlen Deutsch- Berlin Diissel- Frank- Ham- Kéln Miin- Stutt- Heidel-
land dorf furt burg chen gart berg

Schlafgelegen- 385 % 60,1 % 486 % 50,8 % 61,1 % 524 % 599 % 50,5 % 54,4 %
heitenauslas-

tung @ (alle

Betriebe)!

Quelle: Statistischen Amter des Bundes und der Lander 2018

Bei einer Beurteilung der Quote muss beachtet werden, dass der Hotelmarkt in Heidelberg sehr
stark vom Betriebstypus Hotel und Hotel garni gepragt ist. Der Wert der durchschnittlichen Aus-
lastung Uber alle Betriebstypen ist nahezu identisch mit der Auslastungsquote in diesem Betriebs-
typensegment. Betriebswirtschaftlich wird der Break-even-Point bei einem Hotel in der Regel in
einem Spektrum zwischen 45 % und 50 % Schlafgelegenheitenauslastung erreicht. Der Wert fiir
die Zimmerauslastung liegt rd. 10 Prozentpunkte hoher (vgl. Maschke 1995)°. Die aktuellen Bran-
chenfiihrer im Bereich der Kettenhotellerie erreichen diesen Punkt im Schnitt bei einer durch-
schnittlichen Zimmerauslastung von 45 %.

Neben der reinen Auslastung sollte immer auch die Umsatzentwicklung zur Beurteilung der Situa-
tion auf dem Beherbergungsmarkt herangezogen werden. Wahrend der Uber alle Betriebe erzielte
Gesamtumsatz in Heidelberg in den letzten Jahren deutlich gesteigert werden konnte, haben die
deutlichen Angebotsausweitungen der vergangenen Jahre zu einem vergleichsweise eher moderaten
durchschnittlichen Umsatzzuwachs je Unternehmen im Stadtgebiet gefiihrt. Aussagen von Bestand-
betrieben, dass viele die Belegungsraten nur durch eine Reduzierung der Ertrage halten konnten,
scheinen daher plausibel und sollten bei weiteren Angebotsausweitungen beachtet werden.

Fir die kommenden Jahren sind weitere Beherbergungsbetriebe in Heidelberg im Bau bzw. fest
geplant. Um dem wachsenden Konkurrenzdruck Stand zu halten, werden auch bestehende Betriebe
Investitionen vornehmen miissen, wobei die Reaktionsmoglichkeiten im Bestand langsamer und die
finanziellen Spielrdume insbesondere gegeniiber der Kettenhotellerie geringer sind. Die Geschwin-
digkeit der Entwicklung ist daher ein wesentlicher Steuerungsfaktor, um die gewollte Spreizung der
Angebotstypen und der gewiinschten raumlichen Verteilung im Stadt-Umland-Gefiige zu erhalten.

9 In der Tourismusstatistik der statistischen Landesidmter wird als Auslastungsmaf traditionellerweise die Schlafgelegenhei-
tenauslastung, verwendet. Sie liefert der Stadt Heidelberg einen wichtigen, statistisch verfligbaren Indikator zur Beurtei-
lung der Situation im Beherbergungsgewerbe aus der gesamtstddtischen Perspektive. Insbesondere von Branchenvertre-
tern wird die Schlafgelegenheitenauslastung als Indikator kritisiert, weil zumindest in der Hotellerie lblicherweise das
Zimmer und nicht das Bett die Vermietungseinheit darstellt. Die Zimmerauslastungsquote wird zur Erfiillung einer EU-
Anforderung seit 2012 zwar ebenfalls statistisch erhoben, allerdings werden zur Entlastung kleinerer Betriebe, hierzu
nur Hotelleriebetriebe ab einer GroRe von 25 Zimmern befragt (vgl. Késsler 2015). Eine Nutzung der Schlafgelegenhei-
tenauslastung als Indikator wird daher fir die Zwecke des Beherbergungskonzeptes empfohlen.
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Aus gutachterlicher Sicht sollte daher in Heidelberg eine durchschnittliche Schlafgelegenheitenaus-
lastung von 52,5 % nicht unterschritten werden. Auch diese Quote wird zu Marktanpassungen
fiilhren und ohne raumliche Steuerung teilrdumliche Disparitdten verscharfen. Sie unterstellt jedoch,
dass nach einer Phase der quantitativen Angebotsanpassung, auch Bestandsbetriebe wieder aus-
reichend Spielrdume erhalten, um sich im neuen Wettbewerbsumfeld zu positionieren, ohne dass
die gewollte Mischung der Angebotsstruktur verloren geht?®.

Dariiber hinaus zeigen die Auslastungsquoten der Top-Vergleichsdestinationen, dass durchschnitt-
liche Schlafgelegenheitenauslastungsquoten jenseits der 60 % ein anzustrebendes Ziel sein sollten
und dass bei der Bereitstellung von Quantitdten auch iiber Instrumente zur besseren rdaumlichen
und saisonalen Verteilung der Nachfrage im Bestand nachgedacht werden muss. Hierdurch kdnnte
aktiv der Verdrdangung von anderen Nutzungen im Stadtgebiet begegnet werden.

Rolle von Privatunterklinften und Ferienhauser in Heidelberg

Das Schlagwort ,,Overtourism® und der damit verbundene Konflikt zwischen Einheimischen und
Besuchern, ist aktuell eines der meist diskutierten Problemfelder bei der Entwicklung des Tourismus.
Auch in Heidelberg lassen sich inzwischen Lagen identifizieren, in denen die touristischen Quali-
taten im direkten Spannungsfeld zu den Ubrigen Belangen der Stadtentwicklung stehen.

Ein groBes Problem stellt hierbei die exponentielle Entwicklung (laut Angaben von Airbnb rd. 14.000
neue Gastgeber pro Monat, weltweit) von privaten Ferienunterkiinften auf Portalen wie beispielsweise
Airbnb, 9flats oder wimdu dar, die neben die klassischen Beherbergungsangebote im Stadtgebiet
treten und bisher nur sehr bedingt gesteuert und reglementiert werden koénnen.

In einer deutschlandweiten Studie des Dwif aus dem Jahr 2017, nannten rund 82,5 % der befrag-
ten, privaten Ferienhausvermieter ,die Lage als den herausragenden Faktor fiir den Wert ihrer
Ferienimmobilie und bei den Vermietungsmotiven dominieren neben dem altruistischen Motiv der
Gastfreundschaft vor allem die ,,Gewinnerzielung® und die ,Deckung von Finanzierungskosten®.
Folgerichtig kommt es auch in Heidelberg zur Konzentration von privaten Ferienimmobilien in
Lagen, die in besonderer Weise ohnehin schon touristisch nachgefragt sind und zudem meist
durch hohe Gewinnerwartungen und/oder Kostenbelastungen gekennzeichnet sind. Erscheinungs-
formen des ,,Overtourism® sind die Konsequenz.

Aus diesem Grund wird im Folgenden und auf Ebene der Stadtteile, die Rolle der privaten
Ferienunterkiinfte im Stadtgebiet explizit in die Untersuchung mit einbezogen.

Nicht Gegenstand der Untersuchung sind hingegen Ubernachtungen von Freunden und Verwandten,
die in jedem deutschen Haushalt mehrmals pro Jahr (im Schnitt ca. neun Ubernachtungen je
Haushalt) stattfinden. Diese Ubernachtungen sind temporire Momentaufnahmen, treten meist nicht
zeitlich und rdumlich konzentriert auf und entziehen in der Regel dem Wohnungsmarkt nicht
dauerhaft Wohnraum.

Erschwert wird die Analyse der Angebotssituation durch die inzwischen zahlreichen Anbieterportale
und weit verbreitete Tools, die es den Anbietern ermodglichen, mit nur einem Formular gleich in
mehreren Portalen gleichzeitig zu inserieren. So ist es inzwischen durchaus iblich, dass gemeldete
Ferienhausanbieter, die friiher Portale wie beispielsweise FeWo-direkt genutzt haben, inzwischen
aufgrund der groBeren Sichtbarkeit auch bei beispielsweise Airbnb inserieren. Vergleichbares gilt
bspw. auch fiir Appartementhotels und Boutique-Hotels. Diese Dopplungen wurden im Rahmen der
Recherchen ermittelt, um kein verzerrtes Abbild der Realitdt zu vermitteln. Hierdurch reduziert sich

10 Annahme setzt vergleichbare Marktbedingungen voraus. Im Falle einer konjunkturellen Abkiihlung kénnen auch bei
Einhaltung der Mindestquote verstdrkte Marktaustritte nicht ausgeschlossen werden. Dabei ist ein proportionaler Zu-
sammenhang zwischen Anndherung an die Mindestquote und Risikoanfilligkeit anzunehmen.
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allerdings die Vergleichbarkeit mit anderen Datenquellen, die vielfach eine rein quantitative Aus-
wertung der Portale vornehmen.

Abbildung 13: Key-Facts zu privaten Ferienunterkiinften im Stadtgebiet von Heidelberg

a = &

FEWO 131 521 77.125

PRIVAT 187 328 35.801

(Airbnb, 9flats, wimdu...) *Modellierte Werte

Quelle: cima 2018

Im Rahmen der Recherche konnten 131 Angebote ermittelt werden, die der klassischen Nutzung
als ,Ferienwohnung” zugeordnet wurden und weitere 187 Angebote, die aus einer sonstigen
privaten Zimmer- oder Wohnungsvermietung resultieren und zumindest im urspriinglichen Sinne
temporar gemeint sind. In diesen Unterkiinften konnte ein Angebot von 849 Betten recherchiert
werden. Hierbei verfiigen die Anbieter von Ferienwohnungen vermehrt auch tiber groBere Wohnun-
gen mit mehr als 2 Betten. Das stadtische Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik hat im Jahr
2016 und 2017 zudem Datenabziige eingekauft.

So waren bereits 2016 die innenstadtnahen Stadtteile Bergheim und Weststadt und insbesondere
die Altstadt Fokusrdume flir private Anbieter von Ferienunterkiinften. Die Zahl der Inserate ist im
Laufe des Jahres 2016 vor allem in den nachgefragten Stadtteilen gestiegen. Insgesamt kam es
zwischen dem 01.04.2016 bis zum 01.01.2017 zu einem Anstieg der Inserate auf Airbnb von 368
auf 490. Dieser Anstieg konnte mit der Einfihrung der Zweckentfremdungsverbotssatzung zusam-
menhangen, die am 01.01.2017 in Kraft trat und die Zweckentfremdung erst von diesem Moment
ab untersagte.

Die Vergleichbarkeit mit den aktuellen Daten ist aus den genannten methodischen Griinden nicht
gegeben Aus gutachterlicher Sicht ist die Entwicklung der jiingeren Vergangenheit zumindest zu
groReren Teilen durch eine vermehrte Nutzung von genehmigten, gewerblichen Anbietern (bspw.
Appartment-Hotels) zurlickzufiihren. Hier wird vermehrt versucht, Kundengruppen von konkurrieren-
den Formaten durch die Bewerbung gleicher Kandle zuriickzugewinnen.
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Abbildung 14: Entwicklung der Inserate auf privaten Anbieterportalen zwischen 2016 und 2017
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Quelle:  Sonderauswertungen der Stadt Heidelberg aus den Jahren 2016 und 2017; (Lesehinweis: aufgrund der darge-
stellten Bereinigung der Daten aus dem vorliegenden Beherbergungskonzept, sind die Zahlen mit den Auswer-
tungen aus den Jahren 2016 und 2017 nicht vergleichbar)

Deutschlandweite Befragungen des Dwif (2017) ergeben, dass die durchschnittliche Jahresauslas-
tung einer klassischen Ferienimmobilie bei rund 43 % liegt. Auswertungen fiir die Sommermonate
ergaben eine durchschnittliche Auslastung bzw. Nicht-Verfigbarkeit aufgrund eigener Nutzung von
rd. 55 %. Auf Basis von Indikatoren, wie dem Angebot von separat abschlieBbaren Wohnungen
innerhalb einer Hauptwohnung, mehreren Inseraten durch den gleichen Superhost oder tlw. ange-
botene Services konnte eine Verdachtsquote von etwas mehr als 26 % fiir Angebote ermittelt
werden, bei denen ein gewerblicher Hintergrund nahe liegt. Bereinigt man die 55 % Auslastungs-
quote um saison- und nutzungsbedingte Faktoren, scheint eine immer noch hohe Auslastungsquote
von rd. 37 % fir derartige Inserate, die teilweise gewerblich betrieben werden, eine realistische
ModellgroRe. Unter weiteren modellhaften Annahmen zu den zur Verfligung stehenden Bettentagen
resultieren hieraus rd. 113.000 weitere Ubernachtungen in privaten Ferienimmobilien. Das entspricht
einem Zusatzvolumen rund 8 % der statistisch erfassten Ubernachtungen.
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Abbildung 15: Durchschnittliche Auslastung/ Verfiigbarkeit der privaten Zimmer in den Sommermonaten
ohne Ferienwohnungen!!
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Quelle: cima 2018

Da es aktuell keine einheitliche Datenbasis zur Einstufung der privaten Zimmerangebote gibt, sind
Quervergleiche mit anderen Stadten nur bedingt moglich. Im Rahmen des studentischen Projektes
LAirbnb vs. Berlin® (http://www.airbnbvsberlin.de) wurden jedoch Daten zusammengetragen, die
zumindest Anhaltpunkte liefern. So wurde u.a. ein Indikator Inserate pro 100.000 Einwohner fiir
besonders ,belastete” Stadte in Deutschland gebildet. Nutzt man diesen ,Dichte“-Indikator gehort
Heidelberg zu den Stadten mit den meisten Airbnb-Inseraten je Einwohner in ganz Deutschland.

Abbildung 16: Airbnb-Inserate je 100.000 Einwohner im Vergleich
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Quelle: www.airbnbvsberlin.de (Lizenz CC BY 4.0) und cima Auswertungen zur Stadt Heidelberg

Qualitativ bedienen die privaten Angebote (Ferienwohnungen und ibrige private Angebote) nahezu
jedes Marktsegment und stellen auch fiir die hochpreisigen Anbieter im Stadtgebiet einen relevan-
ten Wettbewerber dar, wie die Gesprdache mit den Anbietern bestatigen. Mit Uber 40 % liegt der
iiberwiegende Anteil des Angebotes im Preissegment zwischen 31 € und 55 € je Ubernachtung.
Aber auch oberhalb des Preises von 160 € fiir eine Ubernachtung, finden sich noch tber 10 %

11 Enthalt Nicht-Verflgbarkeiten aufgrund von Eigenbedarf
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der Angebote. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass auch vermehrt gewerbliche Anbieter von Luxus-
Appartments die gleichen Portale nutzen, um Kundengruppen zu binden.

Abbildung 17: Angebotene Preissegmente im Bereich privater Ferienwohnungen
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Quelle: cima 2018

Der zeitliche Verlauf zeigt, dass schon zwischen 2016 und 2017 bei den privaten Zimmervermie-
tungen Preissteigerungsprozesse zu beobachten sind. Bei den Ziehungen zwischen 2016 und 2017
verzeichnete das mittlere Preissegment zwischen 80 € und 120 € fiir eine Ubernachtung Zuwachs-
raten innerhalb der Inserate (siehe Abbildung 18).

Abbildung 18: Entwicklung der angebotenen Preissegmente im Bereich privater Ferienwohnungen zwischen
2016 und 2017
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Quelle: cima 2018 auf Datenbasis von Sonderauswertungen der Stadt Heidelberg aus den Jahren 2016 und 2017

Die privaten Beherbergungsangebote verteilen sich in der Anzahl relativ gleichférmig auf Zimmer
(48 % der Angebote) und Wohnungen (49 % der Angebote). Ganze H&user spielen mit rund 3 %

des Angebotes eher eine untergeordnete Rolle. Nach Betten entfallen rd. 57 % auf den Angebots-
typ ,,Wohnung®.
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Abbildung 19 Angebotene Typen im Bereich der pri- Abbildung 20 Angebotene Typen im Bereich der pri-

vaten Zimmervermietung (ohne Ferienwohnungen)
nach Anzahl
Quelle: cima 2018

vaten Zimmervermietung (ohne Ferienwohnungen)
nach Betten
Quelle: cima 2018

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung bestatigen sich die beschriebenen empirischen Untersuchun-
gen, die das Angebot mit Lagequalitdten korrelieren. So findet sich in Heidelberg fast ein Viertel
aller privaten Angebote von Ferienunterkiinften in der Altstadt. Es folgen mit Bergheim und der
Weststadt Stadtteile, die in attraktiver Lage zur Altstadt liegen. Erwdhnenswert scheint hierbei auch,
dass der in seiner Entwicklung noch relativ junge Stadtteil ,Bahnstadt® bereits ber 4 % des
Angebotes an privaten Ferienunterkiinfte verfiigt. Durch noch laufende Bauleitplanverfahren bietet
sich hier eine Chance, diesen Entwicklungen friihzeitig entgegenzuwirken. In den (brigen Stadtteilen
wird deutlich, dass die Zahl der Angebote in verkehrsgiinstigen Lagen (OV und Hauptverkehrsach-
sen) deutlich hoher ist, als abseits dieser Achsen.

Abbildung 21: Raumliche Verteilung der privaten Angebote (ohne klassische Ferienwohnungen) nach Stadt-

teilen
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2.1.4 Trendprognosen

Kinftige Marktsituation

Der Tourismus ist fir die Stadt Heidelberg ein wichtiger Wirtschaftsfaktor, der eine groBe Dynamik
aufweist. Bei der Steuerung des Marktgeschehens ist eine alleinig auf die Vergangenheit ausge-
richtete Analyse daher nicht zielfiihrend, sondern auch kiinftige Entwicklungen sollten bei der
Erarbeitung von Steuerungskonzepten Beriicksichtigung finden.

Neben den allgemein stattfindenden Wachstumstrends sowohl im Binnen- als auch im Incoming-
Tourismus, sind es in Heidelberg insbesondere das geplante Kongresszentrum, die sanierte Stadt-
halle und die GroRsporthalle, die zusatzliche Ubernachtungsgiste erwarten lassen. Dariiber hinaus
sind Annahmen zu stadtebaulichen und gesamtgesellschaftlichen Elastizitaten modellhaft zu treffen.
Die aktuelle ,,Overtourism“-Diskussion oder der immer starker werdende Fachkradftemangel zeigen
beispielhaft, dass Grenzen des Wachstums bzw. der Wachstumsgeschwindigkeit existieren.

Um Sondereffekte des aktuellen Dauerkonjunkturhochs zu berticksichtigen, wurden nicht nur die
jingeren Entwicklungen, sondern auch langfristige Entwicklungen der letzten 15 Jahre im Progno-
semodell berlicksichtigt.

Mittels Regressionsanalyse und unter Beriicksichtigung der geplanten infrastrukturellen Anpassun-
gen wurden fir die Teilmarkte Hotel, Hotel garni und einem Aggregat aus den Ubrigen Teilmarkten
eine Trendfortschreibung fiir die Entwicklung der Ubernachtungszahlen bis zum Jahr 2030 entwi-
ckelt (statistisches Basisjahr 2017). Um AusreiBer bestmoglich zu vermeiden, wurden die Kennzahlen
der vergangenen zehn Jahre in die Analyse ebenso mit einbezogen (langfristige Entwicklung), wie
Sondereffekte durch die geplanten Neubauvorhaben.

Im Ergebnis werden in allen Teilmarkten Wachstumsgewinne zu verzeichnen sein, die im Schnitt
bis zum Jahr 2030 bei rd. 52 % liegen.

Die bereits heute dominierenden Angebotstypen werden aufgrund von Nachholeffekten im 3- bis
4-Sternebereich ebenso wie durch Angebote aus der Kettenhotellerie, die auch groBe Kontingente
zu giinstigen Stornierungsbedingungen vorhalten konnen, in besonderer Art und Weise profitieren.
Von einer weiteren Verschiebung zu Gunsten von Betrieben ohne eigenes Gastronomieangebot ist
hierbei auszugehen.

Tabelle 5: Ergebnis der Trendprognose zu den Ubernachtungszahlen
Hotel 763.660 1.126.890 47,56 %
Hotel garni 460.589 785.204 70,48 %
Ubrige 211.456 267.886 26,69 %

- 1.435.705 2.179.980 51,84 %

Quelle: cima 2018

Zum Vergleich: Die Deutsche Zentrale fiir Tourismus geht in lhrer Prognose fiir den fiir Heidelberg
besonders relevanten Incoming-Tourismus 2030, von einem deutschlandweiten Wachstum von rd.
53 % fur den Zeitraum 2017 bis 2030 aus (DZT / Claus Sager 2014).
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Bezogen auf das Prognosejahr 2030, bei angenommener heutiger Auslastung und unter Annahme
eines weiteren Bettenwachstums um ca. 2.900 Betten, ergibt die Prognose, dass es im Jahr 2030
aufgrund dieser Attraktivitdt sogar zu einer Steigerung der heutigen Schlafgelegenheitenauslas-
tungsquoten (auf ca. 58 %) oder einer Nachfrage nach weiteren Kapazitaten (Nachfragetiberhang
von rd. 150.000 Ubernachtungen im Jahresverlauf bei heutiger Auslastungsquote) kommen kann,
um die Nachfrage zu decken. Auf lange Sicht kann beim aktuellen Bettenausbau also von einer
marktkonformen Entwicklung ausgegangen werden.

Aus den Sekundardaten (vgl. u.a. Umsatzentwicklung je Unternehmen) und den Gesprachen mit
Betreibern von Beherbergungsbetrieben in Heidelberg, ergibt sich jedoch ein Verdachtsmoment,
dass die Geschwindigkeit der Angebotsausweitung, fiir die existierenden Bestandsunternehmen zu
einem zumindest tempordr auftretenden Verdrangungswettbewerb fiihren kann, der in erster Linie
die Top-Lagen und die Kettenhotellerie begilinstigt, da diese am ehesten auch andauernde um-
satzschwache Phasen (berbriicken konnen. Diese tempordren Spitzen kdnnten in Kombination mit
den bereits erfolgten Anpassungen in den vergangenen Jahren dazu fiihren, dass ungewollte
stadtebauliche Entwicklungen, zB. in Form des Verlustes an Angeboten in den peripheren Stadt-
teilen und im Umland, irreversibel eintreten. Aus diesem Grund wurde die Trendprognose in ein
modellhaftes tempordres Szenario Uberfiihrt, dass vereinfacht mogliche Entwicklungen, insbesondere
in den kommenden vier bis fiinf Jahren, verdeutlicht. In diesen Jahren wird es in Heidelberg zu
einer weiteren deutlichen Ausweitung des Angebotes kommen.

Grundlage fiir die modellhafte Betrachtung sind mehrere Annahmen. Zu diesen gehoren insbeson-
dere:

= Neubauvorhaben insbesondere in den Marktsegmenten Hotel und Hotel garni, werden in
dem nach heutigem Kenntnisstand bekannten Umfang von rd. 2900 Betten gleichformig
zwischen den Jahren 2018 und 2022 realisiert, damit u.a. Zusatzerfordernisse des Kon-
gresszentrums bedient werden kdnnen. Danach kommt es im Modell zu keiner quantitativen
Zunahme auf der Angebotsseite (Ausgleich von Marktaustritten, Erweiterungen und Neuan-
siedlungen)

= |m Zuge der Realisierung des Kongresszentrums kommt es ab 2022 zu einer teilexponen-
tiellen Entwicklung der Nachfrage (ca. 70.000 zusitzliche Ubernachtungen mit gréReren
Kontingenten im Jahr)

= Es gelingt, die exponentielle Entwicklung der privaten Zimmervermietung zu bremsen und
sogar durch Gegenmalnahmen den nicht legalisierten Anteil um 25 % zu reduzieren (bspw.
durch Anpassungen im Baurecht in wenigen besonders belasteten Lagen, durch eine star-
kere Berlcksichtigung in kinftigen und laufenden Bebauungsplanverfahren sowie ergan-
zende MaBnahmen (vgl. Kapitel 2.2.7 und Kapitel 5.2.3)

= Durch aktive GegenmafBnahmen (Anbieter, Wirtschaftsforderung, Marketing) sowie durch die
statistischen Effekte der konzentrierten Ausweitung auf die Betriebstypen Hotel und Hotel
garni, gelingt es das Niveau der heutigen Auslastungsquoten zu erhalten (etwas oberhalb
der erforderlichen Mindestquote).

Im Ergebnis dieses modellhaften Szenarios wird deutlich, dass bis zum Jahr 2027 unter den
genannten Annahmen Uberkapazitdten ein realistisches Szenario sind. Neben sinkenden Auslas-
tungsquoten konnten SchlieBungen und mangelnde Handlungsmoglichkeiten fiir inhabergefiihrte
Bestandsbetriebe (fehlende Gewinnzone) die Konsequenz sein. Insbesondere kleinere Marktteilneh-
mer abseits der A-Lagen bestdtigen bereits heute dieses Bild, aber auch inhabergefiihrte Unter-
nehmen in der Altstadt berichten von nur noch eingeschrankten Handlungsspielraumen.
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Dariiber hinaus sollten auch die erforderlichen Anpassungsgeschwindigkeiten fiir die stadtebauli-
chen Rahmenbedingungen in den profitierenden Stadtteilen- und Stadtvierteln bedacht werden
(Larm, Verkehr, Parkplatzsituation etc.).

Abbildung 23: Modellhafte Betrachtung der temporaren Konsequenzen der Angebotsausweitung

2.500.000 |
|

2.000.000

Uberkapazitaten
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EEE Prognoseszenario Nachfrage = Kapazitdten (heutige Auslastung) Krisenszenario Nachfrage

Quelle: cima 2018

Im Jahr 2022 ware in der modellhaften Betrachtung die Differenz zwischen Angebot und Nachfrage
auf Basis der heutigen Auslastungsquoten mit einem Uberhang von iiber 300.000 Schlafgelegen-
heiten im Jahresverlauf besonders hoch. Bei Anpassung der Schlafgelegenheitenauslastungsquote
auf das Nachfrageniveau wiirde sich rein rechnerisch eine durchschnittlich realisierbare Schlafge-
legenheitenauslastungsquote der Schlafgelegenheiten von nur noch rd. 49 % ergeben.

Um den Risikofaktor bei einer Anndaherung oder sogar Unterschreitung der empfohlenen durch-
schnittlichen Mindestauslastungsquote zu verdeutlichen, wurde erganzend ein Krisenszenario in die
Betrachtung eingefligt. Es unterstellt, dhnlich wie es 2008 und 2009 bereits passiert ist, dass
durch duBere Einflisse (Wirtschaftskrisen, Kriege in besonders relevanten Herkunftslandern u.a.)
die Nachfrage deutlich einbricht. Eine derartige Entwicklung wiirde bei dhnlich starker Auspragung
wie 2008 und 2009, zu einem Rickgang der durchschnittlichen Schlafgelegenheitenauslastungs-
quote auf 43 % fihren und im Worst-Case, die Phase der stark unterdurchschnittlichen Schlafge-
legenheitenauslastungsquote, um weitere zwei bis drei Jahre verlangern. Massive Marktaustritte in
allen vor allem inhabergefiihrten Kategorien waren wahrscheinlich.

Die Prognose zeigt, dass aufgrund der zu erwartenden positiven Entwicklung, eine Ausweitung der
Beherbergungskapazitdten zur Starkung des Wirtschaftsfaktors Tourismus langfristig zu erwarten
ist. Die Aufwertung kann zumindest in Teilen auch durch eine bessere Auslastung der bestehenden
Angebote erzielt werden. Dies erfordert jedoch erhohte Anstrengungen zur Koordinierung von
Angebot und Nachfrage und wird nicht alleinig durch Bestandsentwicklung zu bewaltigen sein. Um
einen verstarkten Verdrangungswettbewerb, insbesondere nach Realisierung der fiir das Kongress-
zentrum erforderlichen Kapazititen zu vermeiden und die gewollte Mischung an Betriebstypen
unter Einbeziehung des Umlandes und der peripheren Stadtteile zu erhalten, ist daher eine
behutsame Geschwindigkeit der Angebotsanpassung in den kommenden Jahren gutachterlich zu
empfehlen.
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Die allgemeinen Indikatoren bilden den Rahmen zur Beurteilung der Beherbergungssituation in der
Stadt Heidelberg. Sowohl auf der Seite der profitierenden Stadtteile und Stadtviertel (Belastungen)
als auch der Seite der benachteiligten Stadtteile (Verlust an Daseinsvorsorge) ist eine kontinuier-
liche Riickkopplung mit der gesamtstadtischen Entwicklung unabdingbar

2.2  Planungsrechtliche Steuerungsmoglichkeiten

2.2.1 Allgemeine bauplanungsrechtliche Steuerungsmadglichkeiten

Im Rahmen eines Bebauungsplans konnen unterschiedliche bauliche Nutzungen geregelt werden.
Einige der Nutzungsformen konnen auch Beherbergungsbetriebe betreffen. Dazu gehoren zum einen
die ,,Beherbergungsbetriebe“, aber auch die ,,Gewerbebetriebe® im Sinne der Baunutzungsverord-
nung. Ein Unterfall sind ,Ferienwohnungen®. Die Baunutzungsverordnung selbst enthilt in § 13a
BauNVO eine klarstellende Regelung iber Ferienwohnungen. In der Baunutzungsverordnung selbst
nicht explizit geregelt, aber ebenfalls als ,,Beherbergungsbetrieb® oder ,,Gewerbebetrieb® zu verste-
hen sind beispielsweise Hotels oder Pensionen. Auch so genannte Boardinghduser konnen dazu-
gehoren. Es gibt allerdings auch Boardinghduser, die einer Wohnnutzung zugeordnet werden miis-
sen. Eine Abgrenzung muss stets auf den Einzelfall bezogen erfolgen.

Das vorliegende Beherbergungskonzept differenziert zwischen:

= nicht stérenden Gewerbebetrieben nach § 2 Absatz 3 Nummer 4 und § 4 Absatz 3 Nummer
2 BauNVO,

= Gewerbebetrieben nach § 4a Absatz 2 Nummer 3, § 5 Absatz 2 Nummer 6, § 6 Absatz 2
Nummer 4, § 6a Absatz 2 Nummer 4 und § 7 Absatz 2 Nummer 3 BauNVO,

= Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Absatz 3 Nummer 1, § 4a Absatz 2
Nummer 2, § 5 Absatz 2 Nummer 5, § 6 Absatz 2 Nummer 3, § 6a Absatz 2 Nummer 3
und § 7 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO und

= kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach § 3 Absatz 3 Nummer 1 BauNVO

Die Grundlage fiir den Ausschluss von Nutzungen bildet der § 1 Abs. 9 BauNVO. Hierdurch kann,
wenn besondere stiddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, im Bebauungsplan bei Anwendung der
Absatze 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein
und ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen zulassig oder nicht zuldssig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden koénnen.

§ 1 Abs. 6 BauGB beinhaltet eine nicht abgeschlossene Liste von stddtebaulich relevanten Inhalten,
die bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beachten sind. Von diesen stehen zahlreiche in
positiver wie negativer Wechselwirkung zu den touristischen Entwicklungen einer Kommune und
konnen somit als Griinde fiir einen Ausschluss oder eine Eignung angefiihrt werden. Die nachste-
hende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die Griinde, die hierfiir insbesondere in Frage kommen
konnen:
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Tabelle 6: Stadtebauliche Griinde zur Regelung von Nutzungen des Beherbergungswesens

Kriterium (§1 BauGB) Stadtebauliche Griinde

Gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hiltnisse (Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bedurfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Orts-
teilen und zentralen Versorgungs-
bereichen (Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadte-
baulicher Entwicklungskonzepte
und sonstiger beschlossener
stadtebaulicher Planungen

(Abs. 6 Nr. 11)

Quelle: cima 2018

= Gesunde bauliche Dichte (Belichtung, Besonnung, Beliif-
tung)

= Vertragliche Mischung von Wohnen und Arbeiten

» Ausreichend sozial ausgewogener Wohnraum unter

Wachstumsbedingungen

= Stabiles soziokulturelles Miteinander

= Sicherung der Gastronomie als Orte des sozialen Mitei-
nanders insbesondere im Umland und den peripheren
Stadtteilen

= Sicherung der bevolkerungsnahen Versorgung
» Sicherung funktionierender Stadtteile

» Erhalt von Strukturen mit geschichtlicher, kiinstlerischer,
stadtebaulicher Bedeutung

» Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

= Auswirkungen auf den Menschen (Luft, Emissionen, Larm)
= Auswirkungen auf Kulturglter

= Vermeidung und sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwassern

= Sicherung einer durchmischten Unternehmensstruktur, in
der auch kleinere und mittlere Unternehmen Platz finden

= Sicherung der verbrauchernahen Versorgung

*» Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und
damit auch Sicherung von Gewerbestandorten

» Nachhaltige Sicherung der Zielsetzungen und Investitio-
nen durch Vermeidung von Fehlentwicklungen (bspw. Art
der Nutzungsmischung)

Die stddtebaulichen Griinde, ihre Auswirkungen auf die Stadtentwicklung und die planerischen
Begegnungsmoglichkeiten konnen in einem stadtebaulichen Entwicklungskonzept oder einer sons-
tigen stddtebaulichen Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB behandelt werden. Durch Beschluss
der Gemeindevertretung entsteht zunichst nur eine verwaltungsinterne Selbstbindung, deren Be-
lange jedoch bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen sind (Abwagungsrelevanz).
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Nur durch eine Uberfiihrung in die Bauleitplanung werden die Inhalte auch nach auBen hin
rechtsverbindlich. Die informellen Plane dienen hierbei als Erarbeitungs-, Konkretisierungs- und
Begriindungsgrundlage fiir die Bauleitplanung. Im Rahmen von beispielsweise Einzelhandelskonzep-
ten oder Vergniigungsstattenkonzepten werden diese Moglichkeiten inzwischen deutschlandweit
genutzt.

Die Regelung von Beherbergungsbetrieben jeglicher Art durch Bebauungspldne muss aufgrund der
erforderlichen Auseinandersetzung mit den lokalen stadtebaulichen Erfordernissen und dem damit
verbundenen Verwaltungsaufwand vor allem anlassbezogen und in den besonders betroffenen
Bereichen auf Basis einheitlicher stddtebaulicher Bewertungskriterien erfolgen. Um hierbei auch
unerwartete oder beispielsweise durch eine Einschrankung an anderer Stelle im Stadtgebiet indu-
zierten Entwicklung reagieren zu konnen, bietet der § 14 BauGB Moglichkeiten zur Sicherung der
Planung.

Wird ein Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst, so kann die Gemeinde zur
Sicherung der Planung eine Verdnderungssperre beschlieBen (§ 14 BauGB). Auch kann sie Bauge-
suche zuriickstellen (§ 15 BauGB), damit das beantragte Vorhaben ihre Planung nicht unmaoglich
macht oder wesentlich erschwert, falls die Veranderungssperre noch nicht in Kraft getreten ist.
Gleiches gilt, wenn die Gemeinde eine Verdanderungssperre hatte beschlielen kénnen.

2.2.2 Bauplanungsrechtliche Steuerungsmaoglichkeiten bezogen auf Ferienwoh-
nungen

Mit Anderungen in § 22 BauGB und dem neuen § 13a in der BauNVO 1990, wurden im Mai 2017
fir die Gemeinden die planungsrechtlichen Voraussetzungen gestdarkt, um die Verdnderung von
Wohngebieten zu nur saisonal bewohnten Urlauberquartieren zu verhindern. Dabei kénnen durch
Bebauungsplane oder stadtebauliche Satzungen in Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen Ge-
nehmigungsvorbehalte fiir Nebenwohnungs-Nutzungen und Wohnungseigentum festgesetzt werden.
In der BauNVO wird die Zuldssigkeit von Ferienwohnungen nach Gebietskategorien klargestellt.

Nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die Zuléssigkeit von Ferienwohnungen in den
sensiblen Baugebietskategorien.

Tabelle 7: Zuldssigkeit von Vorhaben in den Baugebietstypen gema3 BauNVO

Baugebietstyp Zulassigkeit

§ 3 BauNVO Reines = Ausnahmsweise

Wohngebiet = Kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes, wenn
Raume der Hauptnutzung untergeordnet

8§ 4 BauNVO Allgemeines =  Ausnahmsweise

Wohngebiet = Betriebe des Beherbergungsgewerbes, wenn Raume der
Hauptnutzung untergeordnet

= Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (Raume und Ge-
baude)
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Baugebietstyp Zulassigkeit

§ 5 BauNVO Dorfgebiet Sowohl als Gewerbebetriebe als auch als Beherbergungsbetrieb
§ 6 BauNVO Mischgebiet  allgemein zuldssig

§ 6a BauNVO Urbanes
Gebiet

§ 7 BauNVO Kerngebiet
Quelle: cima 2018 auf Basis BauNVO 2017

Unklarheit besteht hinsichtlich der riickwirkenden Bedeutung des § 13a BauNVO, der als klarstel-
lende Vorschrift erlassen wurde. Das BVerwG hat in seinem Urteil vom 18.10.2017 (Az.: 4 CN 6.17)
die Anwendbarkeit des § 13a BauNVO auf vor Inkrafttreten der Neuregelung (Stichtag: 13.05.2017)
wirksam gewordenen Bebauungspldane offengelassen. Die Kompetenz zur authentischen Interpreta-
tion wird im Einzelfall den Gerichten zugewiesen. Es ist somit nicht ausgeschlossen, dass die
Gerichte im Einzelfall auch anders entscheiden. Aus diesem Grund sollten Gemeinden, in denen
sich dieses Problem verstarkt stellt (touristische Zentren) und die Ferienwohnungen steuern wollen
(positiv oder negativ), ihre Bebauungspline &ndern (bzw. neu beschlieBen), um entweder die
Zuldssigkeit von Ferienwohnungen {ber § 13 a BauGB zu sichern oder sie expressis verbis auszu-
schlieBen. Im Sinne der VerhaltnisméaBigkeit ist es hierbei vielfach, so auch in Heidelberg, hinrei-
chend, sich bei der Steuerung auf einige wenige, besonders betroffene Lagen zu konzentrieren.

2.2.3 Steuerung durch Zweckentfremdungsrecht

Der § 22 BauGB zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen ermdglicht es den
Kommunen zudem Fremdenverkehrssatzungen zu erlassen. Gemeinden haben insbesondere - aber
nicht nur - die Moglichkeit eine Nutzung von Wohnraum als Ferienwohnung mit diesem rechtlichen
Instrument zu verhindern. Gemeinden, die oder deren Teile durch den Fremdenverkehr gepragt
sind, konnen in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige Satzung bestimmen, dass zur
Sicherung der Zweckbestimmungen von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen, Folgendes der
Genehmigung unterliegt:

= die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum,

= die Begriindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 BGB an Grundstiicken mit Wohnge-
bauden oder Beherbergungsbetrieben sowie

= die Nutzung von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als Nebenwoh-
nung, wenn die Rdume insgesamt mehr als sechs Monate im Jahr unbewohnt sind.

Erlassene Satzungen besitzen allerdings keine Rickwirkung (Stichtag der Novelle 13.5.2017).

Die Stadt Heidelberg verfiigt bereits lber eine Zweckentfremdungsverbotssatzung!? (ZwEVS). Die
Satzung verbietet die Zweckentfremdung von Wohnraum in der Stadt Heidelberg und wurde am
20. Dezember 2016 beschlossen.

Nach dieser Satzung darf Wohnraum in Heidelberg nur mit der Genehmigung der Vollzugsbehorde
Uberwiegend anderen als Wohnzwecken zugefiihrt werden.

2 Nach § 2 Absatz 1 des Gesetzes iiber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZWEWG) vom 19. Dezember
2013 (GBL. S. 484) und § 4 Absatz 1 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GBL. 2016, S. 1)
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Eine Zweckentfremdung liegt insbesondere vor, wenn der Wohnraum:
1. Gberwiegend fiir gewerbliche oder berufliche Zwecke verwendet oder uberlassen wird;

2. baulich derart verdndert oder in einer Weise genutzt wird, dass er fiir Wohnzwecke nicht
mehr geeignet ist;

3. nicht nur voriibergehend gewerblich oder gewerblich veranlasst flir Zwecke der Frem-
denbeherbergung genutzt wird;

4. langer als sechs Monate leer steht, vorbehaltlich der Félle des Absatzes 2 Nummer 1;
5. beseitigt wird (Abbruch).

Nachteile der Satzung sind, dass auch hier keine Rickwirkung besteht und die Moglichkeiten der
planerischen Steuerung begrenzt sind. Stddte wie Minchen sind in ihren Festsetzungen zudem
restriktiver, indem sie beispielsweise eine Nutzung von mehr als acht Wochen im Kalenderjahr fiir
Zwecke der Fremdenbeherbergung bereits als Zweckentfremdung werten (Stadt Minchen 2017).

2.2.4 Bestandsschutz

GemaR § 245c BauGB besteht flir bei Inkrafttreten der BauGB—Anderung - bestehende (angemel-
dete) Nebenwohnungen Bestandsschutz. Voraussetzung ist die Genehmigung oder eine schriftliche
Duldung der unteren Bauaufsichtsbehorden.

2.2.5 Rechtsbehelfe

Aufgrund der mitunter gegensitzlichen Interessenlage der Eigentiimer vor Ort, ist bei einer Ande-
rung, Erganzung oder Aufhebung eines Bebauungsplans vermehrt mit Normkontrollverfahren gem.
§ 47 Verwaltungsgerichtsordnung zu rechnen.

2.2.6 Abwagung im Bebauungsplanverfahren

Jeder planerische Eingriff, der zu einer Unzuldssigkeit bisher zuldassiger Nutzungen fiihrt, kann
potentiell Entschadigungsanspriiche nach den 8§ 39 ff. BauGB nach sich ziehen. Das muss bei
der Aufstellung von Bebauungspldanen im Rahmen der allgemeinen Ermittlung und Abwdgung der
Belange beriicksichtigt werden. Der private Wunsch nach einer Nutzung als Ferienwohnung ist
hierbei bei der Abwédgung zu berticksichtigen. Ob sich dieser bloBe Wunsch durchsetzen kann, ist
nur anhand der konkreten Abwdagung im Bauleitplanverfahren zu beantworten.

Ob im Einzelfall Giberhaupt ein Schaden entsteht, kann nicht abstrakt gesagt werden. Faktoren, die
im konkreten Fall zu beurteilen sind, sind insbesondere:

= Der Zeitpunkt der Uberplanung. Das Planungsschadensrecht sieht nach Ablauf von 7 Jahren
seit der Zulassigkeit von Nutzungen nur in besonders gelagerten Fallen eine Entschadigung
vor. Im Gegenzug erfordert eine Uberplanung vor Ablauf dieser Frist deshalb umfangreichere
Ermittlungen im Hinblick auf Entschadigungsanspriiche.

= Die Hohe der Wertminderung. Der Planungsschaden muss eine nicht nur unwesentliche
Wertminderung darstellen. Die Wertermittlung erfolgt auf Basis der ImmoWertV und wird in
der Regel erst ab einem Orientierungswert von rd. 10 % Planungsschaden (Opfergrenze)
relevant.

Dariiber hinaus kann die ibermadfige Nutzung eines Wohngebietes durch Ferienwohnungen sogar
wertmindernde Effekte haben, so dass durch die Einschrankung einer Nutzung sogar wertsteigernde
Effekte unterstellt werden kénnen. In vielen Féllen fallt daher der Planungsschaden auch aufgrund
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des Bestandsschutzes (Differenz zur tatsédchlich ausgeiibten Nutzung) weitaus geringer aus als
angenommen.

Auch unabhéangig von Entschadigungsanspriichen muss im Rahmen der Abwagung immer berlick-
sichtigt werden, welche Auswirkungen die Aufhebung oder Beschrankung bisher zulassiger Nutzun-
gen hat.

Hingegen sind Argumente, die ihren Ursprung in anderen Rechtsgebieten als dem Bauplanungsrecht
haben (zB. dem Privatrecht), fiir die Feststellung der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit von
Vorhaben unerheblich. Hierzu zahlt insbesondere der Hinweis darauf, die Immobilie hauptsédchlich
zum Zweck der Vermietung als Ferienwohnung erworben zu haben.

Der Kaufer einer Immobilie kann sich allenfalls an den Verkdufer und/oder den Makler halten,
sofern er liber maBgebende Umstdnde nicht aufgeklart oder getduscht worden ist.

2.2.7 Erganzende MalBhahmen

Neben den baurechtlichen Instrumentarien sollten erganzende MaBnahmen Uberpriift bzw. mangels
Entscheidungsbefugnis auf Landesebene angeregt werden. Hierzu gehoren insbesondere:

= verstdrkte Kontrollen und Bul3gelder

= pressewirksame Kontaktaufnahme zu den Portalbetreibern mit den Zielen: VerstdBe aufzu-
decken, Meldungen zu erhdhen und Nutzungsintensitdten zu senken

= die Androhung von Zwangsgeldern gegeniiber Portalbetreibern

= ein Hinwirken auf eine Registrierungs- und Genehmigungspflicht fir alle Wohnungen, die
als Ferienwohnungen angeboten werden (Landesebene)

Fazit

Mit der Zweckentfremdungsverbotssatzung hat die Stadt Heidelberg bereits wichtige Rahmenbedin-
gungen zum Schutz des Wohnraums in der Stadt geschaffen. Die aktuellen Entwicklungen zeigen
aber, dass die Steuerungsmoglichkeiten allein durch diese Satzung begrenzt sind und noch nicht
die gewiinschten Effekte erzielen. Um auch die zahlreichen anderen stddtebaulichen Belange in
einen Kontext zur Entwicklung des wichtigen Wirtschaftsfaktors Tourismus zu setzen, stellen stad-
tebauliche Entwicklungskonzepte, wie sie bspw. zur Steuerung des Einzelhandels und von Vergnii-
gungsstdtten schon in vielen Kommunen eingesetzt werden, eine mogliche Ergdanzung dar. Diese
behordenverbindlichen Konzepte entfalten ihre Rechtwirkung nach auBen erst durch eine Uberfiih-
rung in die Bauleitplanung. Ein Eingriff in bestehendes Planungsrecht muss hierbei sorgfaltig und
anlassbezogen Uberpriift werden. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept kann zur Begriindung
des Erfordernisses den geeigneten, einheitlichen Rahmen liefern.
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3 Bestandsituation auf Stadtteilebene
3.1 Altstadt

Die Altstadt liegt zentral und ist der alteste Stadtteil Heidelbergs.
Die historische Bausubstanz, die engen Gassen und die Dichte an
touristischen Attraktionen verleihen dem Stadtteil eine besonders
hohe touristische Attraktivitat. Zugleich ist die Altstadt ein sehr
beliebtes Wohnquartier mit rund 10.000 Einwohnern. In der Altstadt
gibt es eine breite Nutzungsmischung und eine Vielzahl an kultu-
rellen und freizeitlichen Einrichtungen, Einkaufsmoglichkeiten und
Dienstleistungsangeboten sowie gastronomischen Angeboten. Aul3er-
dem haben Einrichtungen der Universitat ihren Sitz in der Altstadt.
Aus der touristischen Attraktivitdt heraus ergibt sich ein Konflikt
beziiglich der Nutzungsverteilung zwischen Wohnen und Beherber-

Abbildung 24: FuBgédngerzone Heidelberg gung in dem engen und begrenzten Raum der Altstadt.
Quelle: cima 2018

| All-Suite-Hotel

Hotel garni @ Privatzimmer
Geplante Vorhaben
@ Aparthotel, Apartment-Hotel @ Jugendherberge / Schulungsheim
[ Entwicklungsstufe 1
@ Boardinghouse . Pension I Entwicklungsstufe 2
. 2 B-Plan
Géstehaus @ Serviced Appartments ) Grenzen Stadtteile
Hostel ® Campingplatz
Hotel @ Ferienwohungen

Abbildung 25: Beherbergungsbetriebe Altstadt
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Starke Agglomeration von Betrieben im Osten

= Agglomeration im Westen der Altstadt am Rand und im riickwertigen Bereich der Fulgangerzone
=  Geplantes Vorhaben in der Sophienstrae mit ca. 250 Betten

= Sehr hohe touristische Attraktivitdt der Altstadt

= Zielgruppeniibergreifend beliebtester Ubernachtungsstandort

= Sehr hohe Wohnattraktivitat, starkste Nutzungskonkurrenzen im Stadtgebiet
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KEYFACTS
SCHLOSS \ WE: 5.25213
ALTSTADT ANZAHL = 45 (Wohneinheiten)
KIRCHEN ANTEIL = 24% HH: 6.866"
esamtstadtisch ° °
MUSEEN PRIVAT * (Haushalte)
BEHERBERGUNGS- UNlVERSITAT _

GRUND N ﬁ ANZAHL = 1.480 )@ GASTRONOMIE
MARKTE ANTEIL =18% TOURISTEN
STADTHALLE BETTEN JErW =014 VERKEHR (RAND)
KONZERTE des Stadtteils ' x15 STORGRADE

BETRIEBSTYPEN / BETTEN
2.2 1 1 0.1 71% . 6 0%
2%712% 1% 1y 1% ey Hotel
‘ “ B Privatunterkunft, Privatzimmer 128 ‘“/
‘ 9% ® Hotel garni
= Ferienwohnung, Ferienhaus,
Appartement L = Ferienwohnung, Ferienhaus,
N _ 98 = Hotel garni 9% E\ppartemhentg ' "
- Hotel _ ® Privatunterkunft, Privatzimmer
. N =1.480 o
14% - ANZAHL =1 = Hostel
IE BETTEN = 250 . = Pension
438
= Aparthotel, Apartment-Hotel 0% m Aparthotel, Apartment-Hotel
= Boardinghouse m Boardinghouse

Abbildung 26: Anteile der Betriebstypen im Stadtteil Abbildung 27: Anteile Betten je Betriebstyp im Stadtteil
Altstadt Altstadt
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Mit einem Anteil von 23 % des gesamtstadtischen Beherbergungsangebotes, finden sich in der Alt-
stadt die meisten Beherbergungsbetriebe

= Stadtteil mit der groRten Anzahl an Privatunterkiinften und Privatzimmern im gesamtstddtischen
Vergleich (24 % der gesamtstadtisch angebotenen Privatzimmer)

= Neuplanung mit ca. 250 Betten

= 13 Betriebe mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus sehr breit gefachertes Gastronomieangebot im
Stadtteil

13 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2018
14 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg 2018
15 Fir 4 Hotel garni ist die Anzahl der Betten nicht bekannt
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cima.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen
(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stadtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Stadtebauliche Dichte ist bereits sehr hoch

Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch
Larm, Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen, durch hohe
Dichte

Hohes Mietniveau
Wenige Nachverdichtungspotenziale
Leerstande auf Niveau der Fluktuationsquote

Hohe Fluktuation innerhalb der Wohnlagen durch private An-
bieter mit hohem Anteil von Gasten aus verschiedenen Kultur-
kreisen

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnut-
zung erkennbar

Konzentrationsprozesse gefahrden Angebote im Umland
Gewollte Mischung in der Altstadt wird bedroht

Bedeutendster und imagepragender Stadtteil der Stadt
Gefdhrdung durch Low-Budget-Architektur

Kurze Wege fiir Touristen innerhalb der Kernstadt
Konzentration von Larm und Emissionen
Erhéhtes Aufkommen von Abfallen

Gefahrdung der inhabergefiihrten, mittelstandischen Strukturen
durch hohen Anteil an Privatzimmer und der Geschwindigkeit
der Ausweitung des Angebotes

Konzentrationsprozesse in der Kernstadt (Altstadt, Bergheim,
Weststadt, Bahnstadt) fiihren zu SchlieBung im Umland und
der Peripherie

Gefahrdung gewerblicher Nutzungen durch lberproportionale
Flacheninanspruchnahme

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Kon-
zepte bekannt
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STRATEGIEEMPFEHLUNG

Die Altstadt ist der Standort im Stadtgebiet mit der groften Attraktivitat fiir nahezu alle Zielgruppen.
Gleichzeitig bestehen hier die gréften Beeintrachtigungen aller ibrigen Daseinsvorsorgefunktionen.
Hier spielen beispielsweise Verkehrs- und Larmbelastungen, die Wahrung des Stadtbildes oder die
Verdrangung von Wohnraum eine besonders groBe Rolle. Die Flachenpotenziale fiir Ansiedlungen
jeglicher Art sind kaum vorhanden. Die Konzentrationsprozesse wirken sich hierbei nicht nur auf
die Altstadt selbst aus, sondern sorgen gleichzeitig fir ungewollte Marktaustritte in den peripheren
Stadtteilen und im Umland.

Die Altstadt besitzt in allen Marktsegmenten ein attraktives Angebot, das es zu erhalten und
qualitativ weiterzuentwickeln gilt. Neuansiedlungen sollten zundchst auf die bereits laufenden Pla-
nungen im Umfeld der Altstadt beschrankt werden, um dem Bestand ausreichend Zeit zur Markt-
anpassung einzuraumen und die gewollte Mischung, in der auch inhabergefiihrte kleinere und
mittlere Unternehmen Platz finden, zu erhalten.

Es wird empfohlen, Genehmigung von Gewerbebetrieben (Hotels etc.) und weiteren Beherbergungs-
angeboten (insbes. Parahotellerie) nur noch ausnahmsweise nach Priifraster zuzulassen.

Zur weiteren Einschrankung der Verdrangung von Wohnraum im Ostlichen Teil der Altstadt, sollte
zudem eine Anpassung des hier vorhandenen Bebauungsplans iberprift werden (nur noch aus-
nahmsweise Zuldssigkeit von Ferienwohnungen sollten angestrebt werden).

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Prifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr groB ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.2 Bergheim
BESCHREIBUNG

Bergheim lasst sich in einen Ostlichen und einen westlichen Teilbe-
reich unterteilen. Die Mittermaierstrae bildet diese Grenze. Der
* ostliche Teilbereich ist ein junger und urbaner Stadtteil mit einer
vielseitigen Nutzungsmischung. Neben Wohnen, Einkaufen, Gewerbe-
betrieben, Gastronomie und einer Vielzahl an kulturellen Angeboten
finden sich hier auch eine Fiille an Beherbergungsbetrieben. Diese
befinden sich groBtenteils entlang der Bergheimer Strale, die das
= Zentrum dieses Stadtteils darstellt. Der westliche Teilbereich hinge-
= gen ist durch Gewerbeflachen und Flachen mit Entwicklungspotenzial
= gepragt. Insgesamt ist Bergheim durch seine Nahe zum Hauptbahn-
hof und durch die StraBenbahn mit offentlichen Verkehrsmitteln gut
erreichbar. AufRerdem zeichnet sich Bergheim durch seine direkte
= Nahe zur Heidelberger Innenstadt aus. Diese Lage macht Bergheim
sowohl zu einem beliebten Wohnquartier als auch zu einem belieb-
ten Ort fur Touristen und Gaste.

Abbildung 28: Bergheimer Strale
Quelle: cima 2018

| All-Suite-Hotel Hotel garni Privatzimmer
Geplante Vorhaben
. Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim | S

[ Entwicklungsstufe 1

@ Boardinghouse ‘ Pension I Entwicklungsstufe 2
2 8-Plan

Gastehaus @ Serviced Appartments £ Grenzen Stadtteile

Hostel ® Campingplatz

Hotel @ Ferienwohungen

Abbildung 29: Beherbergungsbetriebe Bergheim
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Starke Agglomeration im Osten in Richtung Altstadt orientiert

= Hotels biindeln sich im &stlichen Bereich an der Bergheimer Stral3e

= Angebote von privaten Zimmern sind im ganzen Stadtteil zu finden

= In der Bergheimer StraRe befindet sich die Verwaltung der Luxury Appartments und entlang der
StraRe mehrere Boardinghouse-Wohnungen von Luxury Appartments und Qube (Klingelschilder)

= Sehr hohe touristische Attraktivitédt

= Sehr beliebter Ubernachtungsstandort zielgruppeniibergreifend

= Sehr hohe Wohnattraktivitat im Ostlichen Teilbereich
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KEYFACTS

GASTRONOMIE WE: 4.8091°

ALTSTADTNAHE ANZAHL= 21 (Wohneinheiten)
ALTES HALLENBAD ANTEIL =11 % HH: 4.7437
BAHNHOFSNAHE PRIVAT (Haushalte)
seneraercuncs- KULTUR & D) (t  GASTRONOMIE
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ANTE”‘ - 19 % . VERKEHR(EergheWmerStr.)

BETTEN JEEW =021 o <16RGRADE

BETRIEBSTYPEN / BETTEN
24, 2% 15, 1%

= Privatunterkunft, Privatzimmer

‘ | Hotel
H 7 o/
= Hotel garni i 4; 4%

u Hotel garni

= Ferienwohnung. Ferienhaus,

Appartement ®m Aparthotel, Apartment-Hotel
Hotel
= ANZAHL= 0 N=1.539 e
BETTEN =0 ® Aparthotel, Apartment-Hotel ® Privatunterkunft, Privatzimmer
® Boardinghouse 566 ® Boardinghouse
8% %
= Hostel ® Ferienwohnung, Ferienhaus,
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Abbildung 30: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 31: Anteile Betten je Betriebstyp im

Stadtteil Bergheim Stadtteil Bergheim

Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Mit einer Anzahl von 22 Privatzimmern befinden sich viele Angebote in Bergheim

= Auf die Flache des Stadtteils bezogen ein grolles Angebot mit Hotels und Hotel garni

= Boardinghouses mit jeweils mehreren Wohnungen in unterschiedlichen GroRen

= 3 Betriebe mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus sehr breit gefachertes Gastronomieangebot im
Stadtteil

16 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
17 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
8 Fiir zwei Boardinghduser ist die Anzahl der Betten nicht bekannt
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cima.

Beherbergungskonzept fiir die Stadt Heidelberg

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen
(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stadtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Stadtebauliche Dichte ist bereits sehr hoch

Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Larm,
Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen

Hohes Mietniveau im &stlichen Teilbereich
Wenige Nachverdichtungspotenziale
Leerstande auf Niveau der Fluktuationsquote

Hohe Fluktuation innerhalb der Wohnlagen durch private Anbieter
mit hohem Anteil von Gasten aus veschiedenen Kulturkreisen

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Konzentrationsprozesse gefahrden Angebote im Umland
Gewollte Mischung in der Kernstadt wird bedroht

Griinderzeitliche Blockrandstruktur mit Innenhofen ist besonders
Gefdhrdung durch Low-Budget-Architektur

Kurze Wege fiir Touristen zur Altstadt und der innenstadtnahen
Ziele

Konzentration von Larm und Emissionen
Erhéhtes Aufkommen von Abfallen

Gefahrdung der inhabergefiihrten, mittelstandischen Strukturen
durch hohen Anteil an Privatzimmer und Geschwindigkeit der Aus-
weitung des Angebotes

Konzentrationsprozesse in der Kernstadt fiilhren zu SchlieBung im
Umland und der Peripherie

Kundenbindung fiir POIs in der Kernstadt

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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STRATEGIEEMPFEHLUNG

Der Stadtteil Bergheim besitzt insbesondere entlang der Bergheimer Stralle und hier vor allem im
Ostlichen Teil bis zur MittermaierstraBe eine sehr hohe Attraktivitdt fiir zahlreiche Beherbergungs-
angebote und nahezu alle Nachfragegruppen. Die Umwandlung von Wohnraum zum Zwecke der
Beherbergung ist hier besonders ausgepragt. Durch eine ausgewogene Mischung der Nutzungsarten
sollten die vorhandenen, belebten und kreativ geprdgten Strukturen erhalten, Nutzungsverdrangun-
gen vermieden und ein stabiles soziokulturelles Miteinander gesichert werden.

Zu starke Konzentrationsprozesse sorgen, ebenso wie in der Altstadt selbst, fiir ungewollte Mark-
taustritte in den peripheren Stadtteilen und im Umland. Diese gilt es auf das erforderliche MaR
der Marktanpassung zu minimieren (kein Schutz von Einzelbetrieben).

In Kombination mit der Altstadt und den anderen altstadtnahen Stadtteilen kdnnen fiir alle Nach-
fragegruppen Angebote offeriert werden, wenngleich es in Spitzenzeiten zu Engpdssen kommen
kann. Es wird daher empfohlen, abseits der Bestandspflege, Neuansiedlungen zunachst auf die
bereits laufenden Planungen im Umfeld der Altstadt zu beschranken, um dem Bestand ausreichend
Zeit zur Marktanpassung einzuraumen und die gewollte Mischung, in der auch inhabergefiihrte
kleinere und mittlere Unternehmen Platz finden, zu erhalten.

Es wird empfohlen, jegliche Genehmigung von Gewerbebetrieben (Hotels etc.) und weiteren Beher-
bergungsangeboten (insbes. Parahotellerie) nur noch ausnahmsweise nach Priifraster zuzulassen.

Zur Vermeidung weiterer negativer stadtebaulicher Effekte auf den Stadtteil, sollte zudem eine
Anpassung der vorhandenen Bebauungsplane iiberpriift werden (nur noch ausnahmsweise Zulds-
sigkeit von Ferienwohnungen sollten angestrebt werden).

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Prifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr grof ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.3 Weststadt

Die Weststadt lasst sich in zwei Teilbereiche einteilen. Den groften
der Teilbereiche stellt das griinderzeitliche Quartier, angrenzend
an Bergheim in unmittelbarer Ndhe zur Altstadt, dar. Das Quartier
ist eine beliebte Wohnlage mit einer Mischung aus Blockrandbe-
bauung, griinderzeitlichen Villen und Mietshdausern. Entlang der
Rohrbacher StraBe finden sich einige Dienstleistungs- und Versor-
gungsangebote. AuBerdem gibt es einige Beherbergungsangebote
im Quartier. Die StraBen sind in diesem Teilbereich eng und der
Parkraum sehr knapp.

Der zweite Teilbereich befindet sich im siidlichen Stadtteil und ist
im wesentlichen Gewerbegebiet. Dieses grenzt direkt an die Bahn-
stadt an. Hier finden sich ebenfalls einige Beherbergungsbetriebe,
teilweise aktuell noch in der Planung.

Abbildung 32: Rohrbacher Strale
Quelle: cima 2018

ERTEILUNG B

All-Suite-Hotel

R Hotel garni @ Privatzimmer
p 8 Geplante Vorhaben
F\/\»\ . Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim
\ '/ [ Entwicklungsstufe 1
7 4 @ Boardinghouse . Pension I Entwicklungsstufe 2
) . 3 5-Pian
Géstehaus @ Serviced Appartments 3 Grenzen Stadtteile

Hostel ® Campingplatz

Hotel @ Ferienwohungen

Abbildung 33: Beherbergungsbetriebe Weststadt
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Agglomeration im Norden in Richtung Bergheim

= Vermehrtes Auftreten von Privatzimmern in Richtung Bahnhof und Bergheim

= Vermehrtes Auftreten von Ferienwohnungen und Boardinghouses entlang der Rohrbacher Str.

= Sehr hohe Wohnattraktivitdt

= Sehr beliebter Ubernachtungsstandort

= Vor allem neuere ,Low Budget® Betriebe im sudlichen Teilbereich (Gewerbegebiet)

= Geplante Vorhaben: ,Low Budget“-Hotel (ca. 100 Betten), Meininger Hotel (ca. 335 Betten) und Inter-
city-Hotel (ca. 400 Betten)
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KEYFACTS
ALTSTADTNAHE \ WE: 6.8011°
BAHNHOFSNAHE ANZAHL =19 (Wohneinheiten)
GASTRONOMIE ANTEIL = 10% HH: 7 9662
serersencunics KULTUR & PRIVAT (Haushalte)
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JEEW =021 ..
BETTEN %21 STORGRADE

BETRIEBSTYPEN / BETTEN
1
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= Boardinghouse

N - 2 231 = Ferienwohnung, Ferienhaus,
.

Appartement
= All-Suite-Hotel

2%

m Privatunterkunft, Privatzimmer

Hotel
® Ferienwohnung, Ferienhaus,

Appartement = Hotel garni

u Hotel garni

Boardinghouse

u Hotel

m Privatunterkunft, Privatzimmer

® Serviced Apartements m Senviced Appartments

m All-Suite-Hotel

Abbildung 34: Anteile der Betriebstypen im Stadtteil Abbildung 35: Anteile Betten je Betriebstyp im
Weststadt Stadtteil Weststadt
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Mit insgesamt 53 Beherbergungsangeboten eine sehr hohe Angebotsdichte

= Parahotellerie ist mit 16 Ferienwohnungen und 18 angebotenen Privatzimmern stark vertreten (10 %
des gesamtstadtischen Angebots)

= Sidlicher, Gewerbebereich ebenfalls bereits stark vertreten

= geplante Vorhaben mit insges. ca. 835 Betten am Bahnhof und im stdlichen Bereich

= 4 Betriebe mit Gastronomieangebot, darliber hinaus Gastronomieangebot im Stadtteil

19 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
20 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
2 Fir zwei Boardinghduser ist die Anzahl der Betten nicht bekannt
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cima.

Beherbergungskonzept fiir die Stadt Heidelberg

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen
(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stadtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Stadtebauliche Dichte ist bereits sehr hoch

Hohes Mietniveau
Wenige Nachverdichtungspotenziale im Stadtteil
Leerstande auf Niveau der Fluktuationsquote

Hohe Fluktuation innerhalb der Wohnlagen durch private Anbieter
mit hohem Anteil von Géasten aus verschiedenen Kulturkreisen

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Konzentrationsprozesse gefahrden Angebote im Umland
Gewollte Mischung in der Kernstadt wird bedroht

Griinderzeitliche Blockrandstruktur mit Innenhofen sind besonders
Griinderzeitliche Villen sind besonders
Gefdhrdung durch Low-Budget-Architektur

Kurze Wege fiir Touristen innerhalb der Kernstadt
Konzentration von Larm und Emissionen

Geféhrdung der inhabergefiihrten, mittelstandischen Strukturen
durch hohen Anteil an Privatzimmer und Geschwindigkeit der Aus-
weitung des Angebotes

Konzentrationsprozesse in der Kernstadt fiihren zu SchlieBung im
Umland und der Peripherie

Kunden fiir touristischen Ziele der Altstadt
Verdrangung von anderen Betrieben in den Gewerbefldchen

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Der Stadtteil Weststadt besitzt einen hohen baukulturellen Charme, wird jedoch insbesondere am
nordlichen und westlichen Rand durch Spill-Over-Effekte des Beherbergungssektors aus den Nach-
barstadtteilen stark beeinflusst. Zur Vermeidung der dargestellten negativen stadtebaulichen Effekte
auf diese Lagen im Stadtteil und zur Vermeidung von zu starken Konzentrationsprozessen im
Umfeld der Altstadt (Vermeidung von ungewollten Marktaustritten in den peripheren Stadtteilen
und im Umland) wird empfohlen, jegliche Genehmigung weiterer Beherbergungsangebote (insbes.
Parahotellerie) nur noch ausnahmsweise nach Priifraster zuzulassen. Abseits der Bestandspflege
sollten Neuansiedlungen zundchst auf die bereits laufenden Planungen im Umfeld der Altstadt
beschrankt werden, um dem Bestand ausreichend Zeit zur Marktanpassung einzuraumen und die
gewollte Mischung, in der auch inhabergefiihrte kleinere und mittlere Unternehmen Platz finden,
zu erhalten.

Zur Vermeidung weiterer negativer stadtebaulicher Effekte auf den Stadtteil (u.a. auch Verlage-
rungseffekte aus der Altstadt, bei restriktiverer Genehmigung) wird zudem empfohlen, eine Anpas-
sung der vorhandenen Bebauungspldane im westlichen und noérdlichen Teil des Stadtteils zu Uber-
prifen (nur noch ausnahmsweise Zuldssigkeit von Ferienwohnungen sollten angestrebt werden).

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr groR ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.4 Bahnstadt

Die Bahnstadt ist ein neuer Stadtteil auf dem Gebiet des friiheren
Giiterbahnhofs. Es handelt sich um einen modernen und urbanen
Stadtteil mit Mehrfamilienhdusern in Passivbauweise. Das Quartiers-
zentrum bietet einen Raum flir eine Grundschule und eine Kita.
Aulerdem besitzt die Bahnstadt eine grobkornige Mischung aus
Wohnen, Arbeiten in wissenschaftlichen Unternehmen und Forschung,
Gewerbe, Dienstleistung und Gastronomie. Der Stadtteil besitzt eine
gute OPNV Anbindung und liegt in unmittelbarer Nihe zum Bahnhof.

Geplant ist ein neuer Bahnhofsvorplatz Siid, durch den der Stadtteil
noch besser angeschlossen sein wird. Auferdem entsteht hier in
naher Zukunft das neue Kongresszentrum.

Abbildung 36: Langer Anger
Quelle: cima 2018

ERTEILUNG

B Al o\ -
All-Suite-Hotel @ Hotel gami @ Privatzimmer

Geplante Vorhaben
Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim

I Entwicklungsstufe 1

@ Boardinghouse Pension I Entwicklungsstufe 2
i 3 B-Plan

@ Gastehaus @ Serviced Appartments ) Grenzen Stadtteile

@ Hostel ® Campingplatz

_— (@) Ferienwohungen

Abbildung 37: Beherbergungsbetriebe Bahnstadt
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Sehr hohe Wohnattraktivitat

= Neuer und moderner Wissenschafts- und Forschungsstandort

= Potenzieller Ubernachtungsstandort zielgruppeniibergreifend

= Bereits vermehrtes Auftreten von Privatzimmeranbietern im Stadtteil

= Planung von neuen Hotelbetrieben: Design Hotel (ca. 160 Betten), Tagungshotel (ca. 550 Betten),
Erweiterung 7 Days (ca. 100 Betten)
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GESAMTSTADT. ZENTRALITAT \ . )
9 ALTSTADTNAHE ANZAHL = 7 WE: WE: 2.2457
BAHNHOFSNAHE ANTEIL =4 % (Wohneinheiten)
HtHHé?L\JeI&IJ[L]Jan KONGRESSZENTRUM - ° HH 229623
PRIVAT (Haushalte)
ANZAHL = 174 D)@  VERKEHR (Parken)
ANTEIL =2% .
BETTEN JEEW =002 STORGRADE

BETRIEBSTYPEN / BETTEN

® Privatunterkunft,
Privatzimmer

= Boardinghouse

N =10

® Boardinghouse

= Hostel

= Ferienwohnung,
Ferienhaus, Appartement ® Privatunterkunft, Privatzimmer

= Hostel
= Ferienwohnung, Ferienhaus,

Appartement

Abbildung 38: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 39: Anteile Betten je Betriebstyp im Stadtteil
Stadtteil Bahnstadt Bahnstadt
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Bisher 10 Beherbergungsangebote im Stadtteil
= geplante Vorhaben mit insgesamt ca. 810 Betten
=  bisher keine Betriebe mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus Gastronomieangebot im Stadtteil

22 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
2 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
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Beherbergungskonzept fiir die Stadt Heidelberg

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bedirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen
(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stddtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Stadtebauliche Dichte ist bereits sehr hoch

Hohes Mietniveau
Wenige Nachverdichtungspotenziale

Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
durch Beherbergungsbetriebe erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Konzentrationsprozesse gefahrden Angebote im Umland
Gewollte Mischung in der Kernstadt wird bedroht

Neues, innovatives Quartier mit moderner Architektur und Frei-
raumgestaltung

Kurze Wege fiir Touristen innerhalb der Kernstadt
Kurze Wege zum Bahnhof
Konzentration von Larm und Emissionen

Kundenbindung von Gasten des Kongresszentrums

Unterbringung von Geschéftspartnern und Kunden von Unterneh-
men

Konzentrationsprozesse in der Kernstadt fiihren zu SchlieBung im
Umland und der Peripherie

Verdréangung von anderen Betrieben in den Gewerbeflachen
Kundenbindung fiir Beherbergungsgriinde in der Kernstadt

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Im Gegensatz zu den anderen altstadtnahen Stadtteilen handelt es sich bei der Bahnstadt um
eine Neuentwicklung. In Planung befindliche Vorhaben dienen insbesondere dazu, die zu erwar-
tende, insbesondere durch das Kongresszentrum induzierte, hohere Nachfrage nach groReren
Kontingenten oberhalb des Budgetsegments® im Marksegment Hotel und Hotel garni zu decken.

In Kombination mit der Altstadt und den anderen altstadtnahen Stadtteilen kénnen fiir alle Nach-
fragegruppen Angebote offeriert werden, wenngleich es in Spitzenzeiten zu Engpdssen kommen
kann. Es wird daher empfohlen, abseits der Bestandspflege, Neuansiedlungen zundchst auf die
bereits laufenden Planungen zu beschrdanken, um dem Bestand ausreichend Zeit zur Marktanpas-
sung einzurdaumen und die gewollte Mischung, in der auch inhabergefiihrte kleinere und mittlere
Unternehmen Platz finden, zu erhalten.

Da bereits heute zunehmende Angebote privater Zimmervermietungen zu beobachten sind und die
Bebauungsplanverfahren noch nicht abgeschlossen sind, sollte eine Beschrankung der Nutzungs-
moglichkeiten flir Ferienwohnungen einflieBen.

Zur Vermeidung weiterer negativer stddtebaulicher Effekte auf den Stadtteil und ungewollter Ver-
drangungswirkungen im Umland wird empfohlen, jegliche Genehmigung von Gewerbebetrieben (Ho-
tels etc.) und weiteren Beherbergungsangeboten (insbes. Parahotellerie) nur noch ausnahmsweise
nach Prifraster zuzulassen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr grof ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.

2 Das Budgetsegment bezieht sich auf eine einfache Ausstattung und auf eine verhiltnismiRig giinstige Preisspanne
zwischen 49€ und 69€ je Person je Nacht
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3.5 Sldstadt

Die Sudstadt ist ein Wohnquartier, das sich in zwei Teilbereiche
einteilen lasst. Die Romerstralle trennt den westlichen Bereich, der
ehemaligen Kasernenbereiche Mark Twain Village und Campbell
Barracks, vom Ostlichen Bereich, der durch freistehende Mehrfamili-
enhduser gepragt ist. Dieser Ostliche Bereich wird noch einmal durch
die Rohrbacher Stralle getrennt.

Der Stadtteil ist durch den OPNV mit Bus und StraBenbahn erschlos-
sen. Nahversorgung findet sich am Rand des Stadtteils. Das ehema-
lige Kasernengeldande wird in den nachsten Jahren auf Grundlage
des Masterplans Siidstadt durch Wohnnutzung und gewerbliche Nut-
zungen nachgenutzt.

Abbildung 40: WohnstraBe im &stlichen
Bereich der Siidstadt
Quelle: cima 2018

ERTEILUNG. ,
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= All-Suite-Hotel Hotel gami @ Privatzimmer
Geplante Vorhaben
Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim

I Entwicklungsstufe 1

17 ~ E @ Boardinghouse . Pension I Entwicklungsstufe 2
o X 2 B-Plan
@ Gastehaus @ Serviced Appartments ) Grenzen Staditeile

¢ A - Hostel ® Campingplatz
/ / WA Mixer // A N ,7777 Hotel (@) Ferienwohungen

Abbildung 41: Beherbergungsbetriebe Siidstadt
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

=  Wohnstandort mit Attraktivitat
= Groles Flachenpotenzial des ehemaligen Kasernengeldandes
= Nachnutzung des Kasernengeldndes auf Grundlage des Masterplan Siidstadt
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o NAHE ZUR BAHNSTADT ANZAHL = 4 WE: 25792 (Wohnein-
UND ZUR WESTSTADT ANTEIL =2 % @ :{eli_:'en; -
B PRIVAT (Haushalte)

e | ANZAHL = 24 D@  VERKEHR

ANTEIL =0,3 % .

%27 STORGRADE

BETTEN JEEW =10,004

BETRIEBSTYPEN / BETTEN

W Privatunterkunft,

Privatzimmer ® Hotel garni

N=6

® Hostel
E X ANZAHL =
H BETTEN = O " Hotel gam ® Privatunterkunft,
Privatzimmer
Abbildung 42: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 43: Anteile Betten je Betriebstyp im
Stadtteil Siidstadt Stadtteil Siidstadt
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 6 Beherbergungsangebote

= Unklar, ob das Sleep and Cheap Hostel aktuell noch betrieben wird

= Parahotellerie bildet mit 4 angebotenen Privatzimmern den groften Anteil der Angebote im Stadtteil

= 2 % des gesamtstaddtischen Angebots

= bisher keine Betriebe mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus kleines Gastronomieangebot im
Stadtteil

2 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
% Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
2 Fur das Hostel ist die Anzahl der Betten nicht bekannt
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Kriterium (§1 BauGB)

PRUFRASTER SUDSTADT

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen (Abs. 6
Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes (Abs. 6 Nr.
7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stddtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Anlage 01 zur Drucksache 0105/2019/BV

cima.

Ruhiges Wohnquartier mit freistehenden Mehr- und Einfamilien-
hausern und privaten Garten

Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Larm,
Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen entlang der B3

Nachverdichtungspotenzial des ehemaligen Kasernengeldndes
Hohes Mietniveau im Ostlichen Stadtteil

Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
durch Beherbergungsbetriebe erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Freistehende Mehr- und Einfamilienhauser

Ehemaliges Kasernengeldnde mit Zeilenbauten aus den 1960er
Jahren

Bisher keine Gefahrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes
erkennbar

Wege zu den touristischen Destinationen, Altstadt, Kongresszent-
rum, etc.

Konzentration von Larm und Emissionen entlang der B3 und der
Rémerstrale

Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Bei der Sldstadt handelt es sich um einen stadtebaulich attraktiven Stadtteil, der in verkehrs-
glinstiger Lage zur Altstadt liegt und eine hohe Bedeutung als Wohnstandort besitzt. Aktuell fiigen
sich die Beherbergungsnutzungen gut in den stddtebaulichen Gesamtkontext ein.

Rund um den Konversionsbereich der Campbell Barracks besteht aus gutachterlicher Sicht ein
Eignungsstandort fiir kiinftige Ansiedlungen aus dem Beherbergungswesen (Schwerpunkt Hotel oder
Hotel garni). Dieser sollte allerdings nur dann als Ausweichstandort genutzt werden, wenn die
Nachfrageentwicklung eine Uberproportionale Steigerung erfdhrt, so dass auch mit den bereits
geplanten Neuansiedlungen grofere Engpdsse entstehen. Eine Genehmigung sollte nur nach dem
im Beherbergungskonzept empfohlenen Priifraster erfolgen. Im gesamten (ibrigen Stadtteil sollten
Genehmigungen nur ausnahmsweise nach Priifraster des Beherbergungskonzeptes erfolgen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Prifraster, sollte ein Ausschluss flir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr grof ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.6 Rohrbach

Rohrbach ist ein heterogener Stadtteil, der sich in verschiedene
Teilbereiche unterteilen ldasst. Der alte Ortskern des Winzerdorfes
Rohrbach ist durch seine enge Bebauung und Stralen geprdgt. Ent-
lang der Rathausgasse finden sich etliche gastronomische Betriebe.
Die Thoraxklinik des Universitatsklinikums ist ebenfalls im Nahbereich
des alten Ortskerns angesiedelt. Der Bereich um RomerstraBe/Karls-
ruher StraBe hingegen ist durch eine mehrgeschossige, geschlossene
Bebauung teilweise aus der Griinderzeit geprdagt. Westlich der R6-
| merstralle befinden sich kleinere freistehende Einzel- und Reihen-
hauser. Das Neubauquartier am Turm ist durch Geschosswohnungs-
bauten gepragt. Der Stadtteil ist durch den OPNV erschlossen.

Das Gewerbegebiet Rohrbach Siid liegt im Siiden von Rohrbach und
ist durch die B 535 angebunden und vom (brigen Stadtteil abge-
trennt. Neben klassischen Gewerbebetrieben finden sich hier grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe und Beherbergungsangebote.

Abbildung 44: Gasse im alten Ortskern
Rohrbach
Quelle: cima 2018

ERTEILUNG

All-Suite-Hotel @ Hotel gami @ privazimmer
Geplante Vorhaben
e Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim

[ Entwicklungsstufe 1

@ Boardinghouse ‘ Pension I Entwicklungsstufe 2
. B-Plan

g Gastehaus @ Serviced Appartments ) Grenzen Staditeile

Hostel ® Campingplatz

Hotel @ Ferienwohungen

Abbildung 45: Beherbergungsbetriebe Rohrbach
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Wohnstandort mit Attraktivitat

= Boardinghouses im Gewerbegebiet Siid (Monteure)

= Das Angebot von privaten Zimmern verteilt sich Uber das vollstdndige Statteilgebiet
= Neuplanung von einem Boardinghouse und einem Hotel
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ALTER ORTSKERN N ANZAHL= 1 WE: 8.392%
GEWERBEGEBIET ANTEIL = 8% (Wohneinheit(ze;)
BEHERBERGUINGS- ROHRBACH SUD PRIVAT HH: 9.351
GRUND (Haushalte)
_ )@  VERKEHR (Parken)
e | ANZAHL = 229
ANTEIL =3 % . GASTRONOMIE
BETTEN JEEW = 0,02 GEWERBEFLACHEN
STORGRADE

BETRIEBSTYPEN / BETTEN

® Privatunterkunft,

Privatzimmer
m Boardinghouse

N =25
ANZAHL = 2
BETTEN = 130

u Ferienwohnung,
Ferienhaus, Appartement

® Boardinghouse N = 2 29

® Hotel garni

= Hotel garni

u Ferienwohnung, Ferienhaus,
Appartement

m Privatunterkunft, Privatzimmer

a1
8%

Abbildung 46: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 47: Anteile Betten je Betriebstyp im
Stadtteil Rohrbach Stadtteil Rohrbach
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 27 Beherbergungsangebote

= Parahotellerie bildet mit 22 Angeboten zusammen den groften Anteil

= geplantes Boardinghouse/Hostel mit ca. 68 Betten im westlichen Stadtteil

= geplantes Budget Hotel mit ca. 180 Betten im Gewerbegebiet

= bisher keine Betriebe mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus kleines Gastronomieangebot im
Stadtteil

% Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
2 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
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Kriterium (§1 BauGB)

PRUFRASTER ROHRBACH

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen
(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stddtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Anlage 01 zur Drucksache 0105/2019/BV

cima.

Wohnquartier mit freistehenden Mehr- und Einfamilienhdusern und
privaten Garten

Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Larm,
Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen entlang der B3

Vergleichsweise hohes Mietniveau im &stlichen Stadtteil

Bisher keine Gefahrdung der Wohnbediirfnisse durch Beherber-
gungsbetriebe erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der sozialen und kulturellen Bedirfnisse
durch Beherbergungsbetriebe erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Alter Ortskern Rathausstrae mit historischen Gebduden und Gas-
sen

Freistehende Mehr- und Einfamilienhduser mit verschiedenen Bau-
altern

Bisher keine Gefahrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes
erkennbar

Wege zu den touristischen Destinationen, Altstadt, Kongresszent-
rum, etc.

Konzentration von Larm und Emissionen

Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe
Unterbringung von Monteuren vor Ort

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Rohrbach ist ein attraktiver Wohnstandort, der in verschiedene heterogene Teilbereiche gegliedert
werden kann. Aktuell fiigen sich die vorhandenen Beherbergungsnutzungen gut in den stddtebau-
lichen Gesamtkontext ein.

Der Teilbereich des alten Ortskerns rund um die Rathausstrale besitzt durch die historische
Bausubstanz und die vorhandene Gastronomie eine touristische Attraktivitdt. In diesem Teilbereich
besteht aus gutachterlicher Sicht ein Eignungsstandort fiir kiinftige Ansiedlungen aus dem Beher-
bergungswesen (Schwerpunkt Hotel oder Hotel garni). Eine Genehmigung sollte nur nach dem im
Beherbergungskonzept empfohlenen Priifraster erfolgen.

Im Teilbereich des Gewerbegebietes Rohrbach Siid sollten Genehmigungen nur ausnahmsweise und
unter der Sicherstellung der Funktionen des Gewerbegebietes und nach dem im Beherbergungs-
konzept empfohlenen Priifraster erfolgen.

Im gesamten Ubrigen Stadtteil sollten Genehmigungen nur ausnahmsweise nach Priifraster des
Beherbergungskonzeptes erfolgen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Prifraster, sollte ein Ausschluss fur die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr grof ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.7 Kirchheim
BESCHREIBUNG

B Kirchheim ist ein sehr heterogener Stadtteil. Kirchheim Mitte umfasst
den historischen Ortskern mit engen Gassen und Gehoften, wohin-
gegen der nordliche Bereich durch Zeilenbauten aus der Nachkriegs-
zeit geprdgt ist. Der westliche Bereich ist groftenteils nach den
1980er Jahren entstanden und durch Einfamilienhduser gepragt. Das
Gebiet Im Bieth wurde erst vor kurzem fertiggestellt und ist die letzte
Erweiterung. Die Konversionsfliche der Patton Barracks im Norden
des Stadtteils beherbergen den Heidelberg Innovation Park und zu-
kiinftig auch die GroBsporthalle. Zum Stadtteil gehoren ebenfalls die
AuBenbereiche des Patrick-Henry-Village (PHV), das ehemalige Ge-
lande der US-Armee und der Bereich des Kurpfalzhofes. Das Gelande
des PHV unterliegt momentan noch keiner neuen Nutzung.

Abbildung 48: StraRenzug Kirchheim Insgesamt ist Kirchheim durch die StraBenbahn und den Bus er-
Mitte - reichbar. Es finden sich auBerdem unterschiedliche Nahversorgungs-
Quelle: cima 2018 und Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe im Stadtteil.

ERTEILUNG

< gyt

All-Suite-Hotel Hotel gami @ Privatzimmer
Geplante Vorhaben e\
Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim ,/

[ Entwicklungsstufe 1

@ Boardinghouse . Pension I Entwicklungsstufe 2 /
. 2 e-Plan
@ Géstehaus @ Serviced Appartments ) Grenzen Stadtteile

Hostel ® Campingplatz
Hotel @ Ferienwohungen

Abbildung 49: Beherbergungsbetriebe Kirchheim
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

=  Wohnstandort mit Attraktivitat

= Das Angebot von privaten Zimmern verteilt sich nahezu (iber den Stadtteil

= Heidelberg Innovation Park und GroBsporthalle zukiinftig als Beherbergungsgriinde
= 2 Hotels am Rand des Stadtteils in Autobahnnahe
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KEYFACTS

GROSSSPORTHALLE
GASTRONOMIE

WE: 8.59230
ANZAHL= 18 @ (Wohneinheiten)
ANTEIL =10% HH: 9.7073

seHerserauncs- HEIDELBERG PRIVAT (Haushalte)
U INNOVATION PARK

ANZAHL = 473 D@ @  VERKEHR (Parken)
H ANTEIL =21 % .

JEEW =003 .
PETTEN STORGRADE

m Privatunterkunft, E
Privatzimmer

m Ferienwohnung,
Ferienhaus, Appartement

BETRIEBSTYPEN / BETTEN

Hotel

B Privatunterkunft, Privatzimmer

£ ANZAHL =2 u Hotel N =479
::_ BETTEN = 130 m Aparthotel, Apartment-Hotel
= Ferienwohnung, Ferienhaus,
u Aparthotel, Apartment- Appartement
Hotel

Abbildung 50: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 51: Anteile Betten je Betriebstyp im
Stadtteil Kirchheim Stadtteil Kirchheim
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 25 Beherbergungsangebote

= Parahotellerie bildet mit 22 Angeboten zusammen den groBten Anteil

= Die GroBsporthalle bildet zukiinftig ein neues Ziel im Stadtteil

= geplante Vorhaben mit insgesamt ca. 130 Betten

= 2 Betriebe mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus vielféltiges Gastronomieangebot im Stadtteil

30 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
31 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
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Kriterium (§1 BauGB)

PRUFRASTER KIRCHHEIM

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung (Abs. 6
Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse (Abs. 6
Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen (Abs. 6
Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes (Abs. 6 Nr.
7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stadtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Anlage 01 zur Drucksache 0105/2019/BV

cima.

Wohnquartier mit freistehenden Mehr- und Einfamilienhdusern und
privaten Garten

Bisher keine Gefahrdung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
durch Beherbergungsbetriebe erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Freistehende Mehr- und Einfamilienhauser

Alter Ortskern Ostlich der Pleikartsforster Str. mit historischen Ge-
bauden und Gassen

Ndhe zum Heidelberg Innovation Park und der GroBsporthalle

Wege zu den touristischen Destinationen, Altstadt, Kongresszent-
rum, etc.

Bisher keine Gefahrdung der Umwelt durch Beherbergungsbetriebe
erkennbar

Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe

Unterbringung von Geschaftspartnern und Kunden von Unterneh-
men des Heidelberg Innovation Parks

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Kirchheim ist ein attraktiver Wohnstandort mit einem alten Ortskern. Der Stadtteil liegt verkehrs-
glinstig zur Autobahn. Aktuell finden sich zwei Gewerbebetriebe in der Ndhe des Autobahnzubrin-
gers. Mit der GroBsporthalle entsteht ein zusitzliches Potenzial an Ubernachtungsgésten fiir den
Stadtteil. Im Bereich rund um den Kerweplatz besteht zum einen eine StraBenbahnanbindung an
die Kernstadt und zum anderen sind Nahversorgungs- und Gastronomieangebote vorhanden.

Aus gutachterlicher Sicht besteht hier ein Eignungsstandort fiir kiinftige Ansiedlungen aus dem
Beherbergungswesen. Eine Genehmigung von Gewerbebetrieben (Hotels etc.) und weiteren Beher-
bergungsangeboten (insbes. Parahotellerie) sollte nur nach dem im Beherbergungskonzept emp-
fohlenen Priifraster erfolgen. Im gesamten (brigen Stadtteil sollten Genehmigungen nur ausnahms-
weise nach Priifraster des Beherbergungskonzeptes erfolgen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr grof ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.8 Pfaffengrund

Pfaffengrund ist ein Stadtteil, der iberwiegend in den 1920er Jahren
als genossenschaftliches Wohnviertel entstanden ist. Die Bebauung
besteht aus Mehrfamilienhdusern im dlteren Teilbereich und Zeilen-
bauten, Reihenhdusern und Einfamilienhdusern mit grofen Gérten
aus den 1950ern und 1960ern. Im Westen wird der Stadtteil durch
die Autobahn A5 von Eppelheim getrennt. Der nordliche Bereich von
Pfaffengrund ist durch die Eppelheimer Str. abgetrennt und bietet
einen Raum fiir groe Gewerbebetriebe.

Der Stadtteil ist durch den Bus im Stadtteil und die Strafenbahn in
der Eppelheimer Str. erschlossen. Es finden sich Nahversorgungs-

Abbildung 52: StraBenzug in Pfaffen- und Dienstleistungsangebote im Stadtteil.
grund
Quelle: cima 2018

ERTEILUNG
7 All-Suite-Hotel @ Hotel gami @ privatzimmer
Geplante Yorhaben
Aparthotel, Apartment-Hotel ® Jugendherberge / Schulungsheim

I Entwicklungsstufe 1

@ Boardinghouse ‘ Pension I Entwicklungsstufe 2
2 e-Plan
. Géstehaus @ Serviced Appartments ) Grenzen Stadtteile

1 Hostel ® Campingplatz

@ Ferienwohungen

Abbildung 53: Beherbergungsbetriebe Pfaffengrund
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Wohnstandort mit Attraktivitat

= Vereinzelte Angebote der Parahotellerie

=  Hotel Neuheidelberg bietet in Pfaffengrund auch ein Gastehaus mit Apartments an Hotel Neuheidel-
berg bietet in Pfaffengrund auch ein Gastehaus mit Appartments an

= GrolBes Gewerbegebiet im Norden
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e | ANZAHL= 156 D@  VERKEHR (Parken)

ANTEIL =19% .

BETTEN JEEW =002 .
STORGRADE

BETRIEBSTYPEN / BETTEN

a m Ferienwohnung, ﬁ
Ferienhaus, Appartement

Hotel

N _ 11 = Privatunterkunft,
- Privatzimmer
T ANZAHL = 0
BETTEN =0

= Hotel garni

N - 15 6 ®m Aparthotel, Apartment-Hotel

m Privatunterkunft, Privatzimmer
® Ferienwohnung, Ferienhaus,
Appartement
43 Fp
31%

® Aparthotel, Apartment-
Hotel

Hotel

® Hotel garni

Abbildung 54: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 55: Anteile Betten je Betriebstyp im
Stadtteil Pfaffengrund Stadtteil Pfaffengrund
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 11 Beherbergungsangebote

Parahotellerie bildet mit 8 Angeboten zusammen den grofiten Anteil

Das Hotel Neuheidelberg bietet ebenfalls ein Gastehaus mit Appartments im Stadtteil an

1 Betrieb mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus kleines Gastronomieangebot im Stadtteil

32 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
3 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
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Kriterium (§1 BauGB)

PRUFRASTER PFAFFENGRUND

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (Abs. 6
Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse (Abs. 6
Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen (Abs. 6
Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes (Abs. 6 Nr.
7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stddtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Anlage 01 zur Drucksache 0105/2019/BV

cima.

Wohnquartier mit privaten Géarten

Bisher keine Gefahrdung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
durch Beherbergungsbetriebe erkennbar.

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Freistehende Mehr- und Einfamilienhduser aus verschiedenen Zeit-
raumen

Kurze Wege zum Gewerbegebiet und den Betrieben

Weite Wege zu den touristischen Destinationen, Altstadt, Kon-
gresszentrum, etc.

Unterbringungsméglichkeit fiir Geschaftskunden/Géste der Be-
triebe des Gewerbe- und Industriegebietes

Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Der siidliche Teilbereich des Stadtteils ist ein attraktiver Wohnstandort. Der Stadtteil ist verkehrs-
giinstig zur Kernstadt und zur Autobahn gelegen. Die wenigen vorhandenen Beherbergungsbetriebe
figen sich gut in den stddtebaulichen Gesamtkontext ein und der Bereich um das Nahversor-
gungszentrum im Kranichweg ist durch den OPNV an das (brige Stadtgebiet angebunden.

In diesem Teilbereich rund um den Kranichweg besteht aus gutachterlicher Sicht ein Eignungs-
standort fiir kiinftige Ansiedlungen aus dem Beherbergungswesen. Eine Genehmigung sollte nur
nach dem im Beherbergungskonzept empfohlenen Priifraster erfolgen. Im Teilbereich des Gewer-
begebietes im nordlichen Teil sollten Genehmigungen nur ausnahmsweise und unter der Sicher-
stellung der Funktionen des Gewerbegebietes und nach dem im Beherbergungskonzept empfohle-
nen Priifraster erfolgen. Im gesamten (brigen Stadtteil sollten Genehmigungen ebenfalls nur aus-
nahmsweise nach Priifraster des Beherbergungskonzeptes erfolgen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr grof ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.9 Wieblingen
BESCHREIBUNG
Wieblingen ist ein heterogener Stadtteil und ldsst sich in mehrere

| Teilbereiche einteilen. Zum einen besteht er aus dem sldlichen
,,Campus Bereich® mit den Institutionen der SRH-Hochschule und der
Berufsschulen. Ein weiterer Teilbereich ist der nordostlich gelegene
alte Ortskern Wieblingen mit seinen historischen Gebauden und Gas-
| sen. Nordwestlich liegt das Gewerbegebiet und daran sidlich an-
. grenzend der Reihen-, Doppel und Einfamilienhausgepragte Bereich.
Im Stiidlichen Teil finden sich groBere Geschosswohnungsbauten aus
== den 1970er Jahren. Im westlichen AuBenbereich befindet sich der
Grenzhof.

Wieblingen ist durch den Bus erschlossen und liegt am Autobahn-

Abbildung 56: StraBenecke im alten kreuz A5 und A656. Im Stadtteil finden sich Nahversorgungsmoglich-
Ortskern Wieblingen

Quelle: cima 2018

keiten

ERTEILUNG
All-Suite-Hotel @ Hotel gami
Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim SeansomEven

I Entwicklungsstufe 1
@ Boardinghouse ‘ Pension

@) Pprivatzimmer

I Entwicklungsstufe 2
3 e-Plan

Gastehaus (@) serviced Appartments ) Grenzen Stadtteile
Hostel ® Campingplatz
_— (@) Ferienwohungen

\//’; &
'////’/' \ N /

Abbildung 57: Beherbergungsbetriebe Wieblingen
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= SRH Institutionen und Berufsschulen im Sidlichen Bereich

Hotel und Apartments im ,,Campus” Bereich Hotel und Appartments im ,,Campus® Bereich
GroBRes Gewerbegebiet im Norden

Einige Ferienwohnungen und Privatzimmer im Ortskern Wieblingen

Grenzhof mit Hotel, Gastehaus und Ferienwohnungen im AuRenbereich des Stadtteils
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BETTEN JEEW =003 <rrGRADE

BETRIEBSTYPEN / BETTEN

a
6%,

u Privatunterkunft, 9
Privatzimmer Hotel

u Ferienwohnung,

Ferienhaus, Appartement m Gastehaus
o ANZAHL =0 m Gastehaus
BETTEN = 0 ® Ferienwohnung, Ferienhaus,
Appartement

Hotel
= Privatunterkunft, Privatzimmer

Abbildung 58: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 59: Anteile Betten je Betriebstyp im Stadt-
Stadtteil Wieblingen teil Wieblingen
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 13 Beherbergungsangebote

= Parahotellerie bildet mit 9 Angeboten zusammen den gréfRten Anteil

= Ein Hotel und ein Gastehaus befinden sich im stdlichen Bereich

= Die anderen Angebote finden sich auf dem Geldande des Grenzhofes

= 3 Betriebe mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus vielféltiges Gastronomieangebot im Stadtteil

34 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Eigene Fortschreibung 2018
3 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Eigene Fortschreibung 2018
% Fir das Gastehaus der SRH ist die Anzahl der Betten nicht bekannt
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PRUFRASTER WIEBLINGEN

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bedirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen
(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stadtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Wohnquartier mit freistehenden Mehr- und Einfamilienhdusern,
Zeilenbauten und privaten Garten

Bisher keine Gefahrdung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
durch Beherbergungsbetriebe erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Freistehende Mehr- und Einfamilienhauser, Zeilen

Bisher keine Gefahrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes
erkennbar

Kurze Wege zu den Berufsschulen, der SRH Hochschule, SRH
Krankenhaus

Kurze Wege zum Gewerbegebiet und den Betrieben

Weite Wege zu den touristischen Destinationen, Altstadt, Kon-
gresszentrum, etc.

Konzentration von Larm und Emissionen entlang der Autobahnen

Unterbringungsmoglichkeit fiir Studierende, Schiiler, Dozenten
Unterbringungsméglichkeit fiir Geschaftskunden/Gaste
Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Durch das SRH Krankenhaus, die angegliederte SRH Hochschule und die verschiedenen Berufs-
schulen, findet sich im stdlichen Bereich des Stadtteils ein ,Campus® Charakter. In unmittelbarer
Ndhe zum ,,Campus” Bereich und im ubrigen Stadtteil besteht somit ein Bedarf an Beherbergungs-
moglichkeiten, die sich an der Zielgruppe Berufsschiiler, Studierende, Dozenten, Arzte und Besucher
orientieren. Zu beachten ist, dass es sich bei der Gruppe der Berufsschiiler auch um minderjahrige
Schiiler handelt, die in Internaten untergebracht werden. Daher findet sich in diesem Teilbereich
aus gutachterlicher Sicht ein Eignungsstandort fiir die gezielte, auf die Erfordernisse der Berufs-
schulen und der Hochschule ausgerichtete, Erweiterung des Angebotes.

Eine Genehmigung sollte an dieser Stelle Zielgruppenorientiert nur nach dem im Beherbergungs-
konzept empfohlenen Priifraster erfolgen. Im gesamten iibrigen Stadtteil sollten Genehmigungen
nur ausnahmsweise nach Priifraster des Beherbergungskonzeptes erfolgen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr grof ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.10 Neuenheim
BESCHREIBUNG

4 Neuenheim liegt nordlich der Altstadt am Neckar und ist gut an die
Altstadt und Bergheim angebunden. Neuenheim besitzt eine histori-
sche Ortsmitte mit alten Gebduden und engen Gassen rund um den
Marktplatz. Hier sind die Gebaude in Blockrandbebauung angeordnet.
In Neckarlage finden sich Villen mit Blick auf die Altstadt. Im west-
lichen Teil und durch die Berliner StraBe abgetrennt, befindet sich
| das Neuenheimer Feld. Hier sind das Universitdtsklinikum, das Deut-
| sche Krebsforschungszentrum (DKFZ), weitere wissenschaftliche und
~ medizinische Institute sowie der Technologiepark angesiedelt. Auler-
dem liegen hier der Olympiastiitzpunkt und der Zoo als weitere POI.
Im Ubrigen Stadtteil finden sich tberwiegend freistehende Mehr- und
Einfamilienhduser teilweise aus der Griinderzeit und griinderzeitliche
Villen.

Neuenheim ist mit Bus und StraRenbahn durch den OPNV erschlos-
sen. Aullerdem finden sich einige Gastronomie- und Dienstleistungs-
betriebe sowie Nahversorgungsangebote im Stadtteil. Die Padagogi-
Abbildung 60: Gasse im alten Ortskern sche Hochschule liegt im nordlichen Bereich.

Neuenheim
Quelle: cima 2018

@) privatzimmer

A All-Suite-Hotel Hotel gami

Geplante Vorhaben
Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim —
I Entwicklungsstufe 1

@ Boardinghouse @ Pension I Entwicklungsstufe 2
2 B-Plan
@ Gastehaus @ Serviced Appartments ) Grenzen Staditeile

L Hostel ® Campingplatz
",A Nt (@) Ferienwohungen

Abbildung 61: Beherbergungsbetriebe Neuenheim
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Attraktive Wohnlage

= Hochwertige Hotel und Gastronomieangebote am Neckar

= Neuenheimer Feld mit dem Universitatsklinikum und den verschiedenen Institutionen als POI

= Gastehaus des Universitadtsklinikums mit ca. 40 Wohnungen im Neuenheimer Feld (groBerer Bedarf)
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Privatzimmer

= Ferienwohnung, Ferienhaus,
Appartement

48
N =33 Hotel

El ANZAHL = u Hotel garni
. BETTEN = 1 25 = All-Suite-Hotel N - 2 9 7 o ® Ferienwohnung, Ferienhaus,

Appartement
57% ® Privatunterkunft, Privatzimmer

w Jugendherberge

m All-Suite-Hotel

= Jugendherberge ol
® Hotel garni

= Pension
Abbildung 62: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 63: Anteile Betten je Betriebstyp im
Stadtteil Neuenheim Stadtteil Neuenheim
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 33 Beherbergungsangebote

= Parahotellerie bildet mit 26 Angeboten zusammen den groBten Anteil

= Die Jugendherberge befindet sich im Neuenheimer Feld

= Hochwertige Hotelangebote befinden sich in Neckarlage

= 2 weitere Betriebe sind im alten Ortskern geplant

= 2 Betriebe mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus vielfaltiges Gastronomieangebot im Stadtteil

3 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
3 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
3 Fir zwei Pensionen ist die Anzahl der Betten nicht bekannt
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Beherbergungskonzept fiir die Stadt Heidelberg

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbedurfnisse der Bevélkerung (Abs. 6
Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse (Abs. 6
Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen (Abs. 6
Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes (Abs. 6 Nr.
7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stadtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Verdichtetes Wohnquartier mit geschlossener Bebauung und In-
nenhofen (stidostlich)

Freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser (westlich und nordlich)

Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch Larm,
Verkehr, Emissionen und Verunreinigungen

Hohes Mietniveau

Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
durch Beherbergungsbetriebe erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Freistehende Mehr- und Einfamilienhauser, Blockrand

Moderner Campus, Universitatsklinikum

Kurze Wege zum Universitatsklinikum, DKFZ, Universitat, Institutio-
nen im Neuenheimer Feld, Padagogische Hochschule

Kurze Wege zu den touristischen Destinationen der Altstadt,
Bergheim, Kongresszentrum etc.

Konzentration von Larm und Emissionen

Unterbringungsmaglichkeit fiir Patienten, Angehorige, Dozenten,
Gaste, Arzte, Studierende, etc.

Nahe zur touristischen Destination Altstadt
Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Im Ortskern von Neuenheim wurde gerade erst ein Vorhaben realisiert, so dass eine besondere
Starkung des Ortskerns durch weitere Beherbergungsnutzungen nicht erforderlich ist. Durch die
Universitdt und das Universitdtsklinikum besteht im Stadtteil bzw. im angrenzenden Handschuhs-
heim ein Bedarf an Hotels oder Appartements, die sich im Standard oberhalb des Budgetsegmentes
bewegen. Unter Vorbehalt der Ergebnisse des Masterplans ,Neuenheimer Feld”, konnte daher die
Berliner StraBe in Neuenheim oder auch in Handschuhsheim einen Eignungsstandort fiir eine
gezielte, auf die Erfordernisse der Universitdt und des Universitétsklinikums (Zielgruppe Patienten,
Angehorige, Studierende, Dozenten, Arzte, Besucher) ausgerichtete Angebotsausweitung darstellen.

Eine Genehmigung sollte nur nach dem im Beherbergungskonzept empfohlenen Priifraster erfolgen.
Im gesamten (brigen Stadtteil sollten Genehmigungen nur ausnahmsweise nach Priifraster des
Beherbergungskonzeptes erfolgen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr grof ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.11 Handschuhsheim

BE

Der Stadtteil Handschuhsheim ist aus dem Dorf Handschuhsheim
W entstanden. In der Umgebung der Tiefburg befindet sich der alte
Ortskern mit alten Gebduden und engen StraBen und Gassen. Der
| stdliche und westliche Bereich hingegen ist durch Reihenhauser,
Zeilen und freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser gepragt.

Der Stadtteil ist tiber die Berliner StraBe an das Neuenheimer Feld
{ und seine Institutionen angebunden. AuRerdem ist Handschuhsheim
Uiber die StraBenbahn und den Bus erschlossen. Nahversorgungs-
moglichkeiten finden sich (iberwiegend im Norden des Stadtteils.
Einige kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie
Gastronomie finden sich im alten Ortskern.

g

Abbildung 64: Gasse im alten Ortskern
Handschuhsheim
Quelle: cima 2018

ERTEILUNG

=

/‘

=

Hotel garni @ Privatzimmer

All-Suite-Hotel )

. . Geplante Vorhaben " \/
Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim B Entwickiungsstufe 1 /. =]\ /// //////5///////// //"l
@ Boardinghouse . Pension 5 ll:thlwlai’:klungsstufe 2 Z % 4 : = /I//,‘
Géstehaus @ Serviced Appartments 3 Grenzen Stadtteile \ I >
Hostel ® Campingplatz .
Hotel @ Ferienwohungen %\

Abbildung 65: Beherbergungsbetriebe Handschuhsheim
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Attraktive Wohnlage

= Nahe zum Neuenheimer Feld mit dem Universitatsklinikum und den verschiedenen Institutionen als
Beherbergungsgriinde

= Flachenhafte Verteilung von Beherbergungsnageboten im ganzen Stadtteil
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cima.

KEYFACTS

NAHE \ . WE: 9913

o UNIVERSITATSKLIKUM ﬁ ANZAHL= 16 @ (Wohneinheiten)
DKFZ SRIVAT HH: 10.6044

G UNIVERSITAT (Haushalte)

ORTSKERN —1 ANZAHL= 239 D@  VERKEHR (Parken)
GASTRONOMIE ANTEIL =3 % &
THINGSTATTE BETTEN JEEW =001 STORGRADE

BETRIEBSTYPEN / BETTEN

Q! m Privatunterkunft,
Privatzimmer

= Ferienwohnung,

N — 29 Ferienhaus, Appartement

Hotel

iE .Iu ANZAHL =0 romrthorel A
oo o ® Aparthotel, Apartment-
nl BETTEN =0 Hotel

= Hotel garni

Hotel

= Ferienwohnung, Ferienhaus,
Appartement

® Hotel garni

® Aparthotel, Apartment-Hotel

® Privatunterkunft, Privatzimmer

Abbildung 66: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 67: Anteile Betten je Betriebstyp im
Stadtteil Handschuhsheim Stadtteil Handschuhsheim
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 29 Beherbergungsangebote
Parahotellerie bildet mit 25 Angeboten zusammen den groften Anteil
Keine weiteren Betriebe geplant

40 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Eigene Fortschreibung 2018
4 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Eigene Fortschreibung 2018

3 Betriebe mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus vielfaltiges Gastronomieangebot im Stadtteil
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Beherbergungskonzept fiir die Stadt Heidelberg

PRUFRASTER HANDSCHUHSHEIM

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen
(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stadtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Verdichtetes Wohnquartier mit freistehenden Ein- und Mehrfamili-
enhdusern und privaten Garten

Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Larm,
Verkehr, Emissionen und Verunreinigungen

Hohes Mietniveau

Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
durch Beherbergungsbetriebe erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Alter Ortskern Handschuhsheim mit historischen Gebauden
Freistehende Mehr- und Einfamilienhduser, Blockrand

Kurze Wege zum Universitatsklinikum, DKFZ, Universitat, Institutio-
nen im Neuenheimer Feld, Padagogische Hochschule

Konzentration von Larm und Emissionen entlang der B3

Unterbringungsméglichkeit fir Patienten, Angehorige, Dozenten,
Gaste, Arzte, Studierende, etc.

Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Zur Starkung des Ortskerns von Handschuhsheim sollten Anfragen einzelfallbezogen nach Priifraster
gepriift werden. Durch die Nahe zur Universitat und dem Universitdtsklinikum besteht im Stadtteil
bzw. im angrenzenden Neuenheim ein Bedarf an Hotels oder Appartements, die sich im Standard
oberhalb des Budgetsegmentes bewegen. Unter Vorbehalt der Ergebnisse des Masterplans ,,Neu-
enheimer Feld® kénnte daher die Berliner StraBe in Handschuhsheim oder auch in Neuenheim
einen Eignungsstandort fiir eine gezielte auf die Erfordernisse der Universitdit und des Universi-
tétsklinikums (Zielgruppe Patienten, Angehorige, Studierende, Dozenten, Arzte, Besucher) ausgerich-
tete Angebotsausweitung darstellen.

Eine Genehmigung sollte nur nach dem im Beherbergungskonzept empfohlenen Priifraster erfolgen.
Im gesamten Ubrigen Stadtteil sollten Genehmigungen nur ausnahmsweise nach Priifraster des
Beherbergungskonzeptes erfolgen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr groB ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.12 Ziegelhausen

Der Stadtteil Ziegelhausen erstreckt sich vom Neckar hinauf bis
Peterstal. Im alten Ortskern am Neckar befinden sich einige kleine
Nahversorgungs- und Einzelhandelsgeschéfte sowie Dienstleistungen.
Die Bebauung des Stadtteils ist durch freistehende Ein- und Mehr-
familienhauser mit Garten geprdgt. Ziegelhausen besitzt eine bewegte
Topografie und einige steile, kurvige und enge Seitenstralen.

Der Stadtteil ist durch den Bus gut erschlossen und auf der Schlie-
bacher Neckarseite an die S-Bahn angebunden. Ziegelhausen ist
Uber die Briicke an die Schlierbacher Landstrale an das Stadtgebiet
angeschlossen.

Abbildung 68: Peterstaler Str. in Ziegel-
hausen
Quelle: cima 2018

@ Privatzimmer

All-Suite-Hotel
Geplante Vorhaben
. Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim

Hotel garni

[ Entwicklungsstufe 1

@ Boardinghouse Pension I Entwicklungsstufe 2
1 . ) A 5-Plan
Séstehous Serviced Appartments 2 Grenzen Stadtteile

Hostel ® Campingplatz

@ Ferienwohungen

Abbildung 69: Beherbergungsbetriebe Ziegelhausen
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Attraktive Wohnlage
=  Flachenhafte Verteilung von Parahotellerie im ganzen Stadtteil (ca. 220 Betten)
= Weite Entfernung zum UGbrigen Stadtgebiet
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KEYFACTS
ORTSKERN B WE: 5.254 %
° ANZAHL =7 o (Wohneinheiten)
BEHERBERGUMNGS ANTEIL = 4 A) HH: 5.063.43
GRUND PRIVAT (Haushalte)

e | ANZAHL= 343 D@  VERKEHR (Parken)

ANTEIL =4% .

BETTEN JEEW =004

o STORGRADE

\o

BETRIEBSTYPEN / BETTEN

1; 2%

7l

m Ferienwohnung, Ferienhaus,

= Ferienwohnung, Ferienhaus, Appartement
Appartement
N _ 5 1 ® Hotel garni
-_— ® Privatunterkunft,

Privatzimmer

00 ANZAHL = = Hotel garni
E BETTEN = O

N =343

® Privatunterkunft, Privatzimmer

Privatzimmer
m Gistehaus
Abbildung 70: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 71: Anteile Betten je Betriebstyp im
Stadtteil Ziegelhausen Stadtteil Ziegelhausen
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 51 Beherbergungsangebote

= Parahotellerie bildet mit 41 Angeboten, Ferienwohnungen und 7 Privatzimmern zusammen den groR-
ten Anteil

= Keine weiteren Betriebe geplant

1 Betrieb mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus kleines Gastronomieangebot im Stadtteil

42 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Eigene Fortschreibung 2018
43 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Eigene Fortschreibung 2018
4 Fur zwei Ferienwohnungen und das Géastehaus ist die Anzahl der Betten nicht bekannt
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Kriterium (§1 BauGB)

PRUFRASTER ZIEGELHAUSEN

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen
(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stadtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Anlage 01 zur Drucksache 0105/2019/BV

cima.

Freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser mit privaten Géarten

Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Larm,
Verkehr, Emissionen und Verunreinigungen

Bisher keine Gefdahrdung der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung
erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
durch Beherbergungsbetriebe erkennbar

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Ortskern Kleingmiinder StraBe
Freistehende Mehr- und Einfamilienhduser, Blockrand

Weite Wege zu den touristischen Destinationen, Altstadt, Kon-
gresszentrum, etc.

Konzentration von Larm und Emissionen entlang der Peterstaler
Strale

Unterbringung von Monteuren
Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Ziegelhausen ist ein attraktiver Wohnstandort auferhalb der Kernstadt. Es findet sich hier ein
ausgepragtes Angebot an Ferienwohnungen und Appartments, die sich teilweise in Einliegerwoh-
nungen befinden. Es werden durch diese Angebote unter anderem die Bedarfe fiir Monteure und
Long-Stay Gaste gedeckt. Es findet sich im Stadtteil lediglich ein Hotel garni, welches sich etwas
aulerhalb in Neckarlage befindet. Der Bereich des Ortskerns rund um die Kleingmiinder Strale ist
aus gutachterlicher Sicht ein Eignungsstandort fiir die Ansiedlung von weiteren Gewerbebetrieben
aus dem Beherbergungswesen (Schwerpunkt Hotel oder Hotel garni) um das Angebot im Stadtteil
ZuU erganzen.

Eine Genehmigung sollte nur nach dem im Beherbergungskonzept empfohlenen Priifraster erfolgen.
Im gesamten Ubrigen Stadtteil sollten Genehmigungen nur ausnahmsweise nach Priifraster des
Beherbergungskonzeptes erfolgen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr grof ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.13 Schlierbach

Schlierbach liegt im Ostlichen Stadtgebiet am Neckar. Der Stadtteil
lasst sich in drei Teilbereiche gliedern, die jeweils eine Anbindung
von der Schlierbacher LandstraBe besitzen. Alle Teilbereiche sind
durch die Topografie gepragt, weshalb sich viele Grundstiicke und
Stralen in einer Hanglage befinden. Es finden sich (berwiegend
freistehende Mehrfamilien- und Einfamilienhduser und teilweise gro-
Bere Villen. Das Orthopaddische Zentrum des Universitatsklinikums
Heidelberg ist im Ostlichen Teilbereich angesiedelt.

Im Stadtteil gibt es im oOstlichen Teil ein Nahversorgungsangebot.
Durch die S-Bahn am ndrdlichen Rand ist Schlierbach an das Ubrige

) ) ) Stadtgebiet angebunden und in den Stadtteil fahrt der Bus.
Abbildung 72: WohnstraBBe in Schlierbach

Quelle: cima 2018

LT o
\_/ All-Suite-Hotel Hotel garmi @ Privatzimmer

Geplante Vorhaben
Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim

[ Entwicklungsstufe 1
@ Boardinghouse O Pension I Entwicklungsstufe 2

C B-Plan
Gastehaus @ Serviced Appartments ) Grenzen Stadtteile

Hostel ® Campingplatz
Hotel

LA

@ Ferienwohungen

Abbildung 73: Beherbergungsbetriebe Schlierbach
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Attraktive Wohnlage

= Geprdgt durch Hanglage und Wald

= Orthopéadisches Zentrum des Universitatsklinikums als POI
= Carl-Bosch-Museum als POI

= Campingplatz

= Waldheim des CVJM

= Verschiedene Studios, Stiftungen, Institute
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cima.

KEYFACTS
ORTHOPADISCHES ZENTRUM N . 45
CARL BOSCH MUSEUM ANZAHL =7 WE: 1704
— 49 (Wohneinheiten)
CVIM ANTEIL =4 % HH: 1.698
seHerBERGUNGS- HELM STIERLIN INSTITUT PRIVAT (Haushalte)
GRUND
HD INSTITUTE FOR
THEORETICAL STUDIES e | ANZAHL= 184 D@« VERKEHR (Parken)
ANTEIL =2% .
BETTEN JEEW =0,04 .
STORGRADE
BETRIEBSTYPEN / BETTEN
1 = Ferienwohnung, Ferienhaus,
@ 7% Appartement ¢ ﬁ
n Privatunterkunft, Hotel
Privatzimmer Schulungsheim
Hotel — = Ferienwohnung, Ferienhaus,
E{ ANZAHL = 0 N - 189 .apfa{temerﬁ
l BETTEN =0 = Hotel garni e e
® Privatunterkunft, Privatzimmer
Schulungsheim
49
26%
Abbildung 74: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 75: Anteile Betten je Betriebstyp im
Stadtteil Schlierbach Stadtteil Schlierbach
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 1 Beherbergungsangebot

= Parahotellerie bildet mit 15 Angeboten zusammen den groften Anteil

= Campingplatz
= Waldheim des CVJM mit 49 Betten
= Keine weiteren Betriebe geplant

= 2 Betriebe mit Gastronomieangebot, darliber hinaus sehr kleines Gastronomieangebot im Stadtteil

4 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
% Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
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Beherbergungskonzept fiir die Stadt Heidelberg

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (Abs. 6
Nr. 2)

Soziale und kulturelle Bediirfnisse (Abs. 6
Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und
zentralen Versorgungsbereichen (Abs. 6
Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes (Abs. 6 Nr.
7)

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8)

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte und sonstiger be-
schlossener stadtebaulicher Planungen
(Abs. 6 Nr. 11)

Anlage 01 zur Drucksache 0105/2019/BV
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Freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser mit privaten Géarten
Hohes Mietniveau

Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
durch Beherbergungsbetriebe erkennbar.

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
erkennbar

Freistehende Mehr- und Einfamilienhduser und Villen

Kurze Wege zum Orthopéadischen Zentrum des Universitatsklini-
kums

Konzentration von Larm und Emissionen entlang der B37

Unterbringungsmaglichkeit fiir Patienten, Angehorige, Arzte
Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe
Nahe zu touristischen Zielen der Altstadt

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
bekannt
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Schlierbach ist ein ausgepragter Wohnstandort mit einer grofen Attraktivitdt und durch grofe und
freistehende Einfamilienhdauser und durch seine Hanglage gepragt. Im Ostlichen Teilbereich ist das
Orthopadische Zentrum des Universitatsklinikums Heidelberg angesiedelt. Durch dieses besteht im
Stadtteil ein Bedarf an Beherbergungsmdglichkeiten, die in direktem Bezug zu den Erfordernissen
des Orthopadischen Zentrums stehen (Zielgruppe Patienten, Angehorige, Studierende, Arzte,
Besucher). Im Eignungsstandort im Bereich des Orthopéadischen Zentrums besteht somit die
Moglichkeit einer zielgerichteten Angebotserweiterung.

Eine Genehmigung sollte nur nach dem im Beherbergungskonzept empfohlenen Priifraster erfolgen.
Im gesamten Ubrigen Stadtteil sollten Genehmigungen nur ausnahmsweise nach Priifraster des
Beherbergungskonzeptes erfolgen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr grof ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.14 Boxberg

Der Stadtteil Boxberg ist in den 1960er Jahren als Stadterweiterung
¢ im Slden Heidelbergs entstanden. Er ist durch Geschosswohnungs-
@ bauten und Einfamilienhduser in Bungalowbauweise aus dieser Zeit
gepragt. Die Gebdude passen sich in ihrer Hohe und GroBe der
Hanglage an, sodass besonders viele Wohneinheiten einen Blick tiber
das Rheintal besitzen.

Als Beherbergungsdestinationen haben das EMBL fir Kernphysik, das
Max-Planck-Institut fir Kernphysik und fiir Astronomie und die Ho-
telfachschule haben ihren Sitz in Boxberg.

Der Stadtteil ist durch den OPNV erschlossen. In Boxberg gibt es
einen Nahversorger und verschiedene Dienstleistungen. Es finden
sich kaum gastronomische Angebote im Stadtteil.

Abbildung 76: Wohnhaus in Boxberg
Quelle: Stadt Heidelberg

ERTEILUNG

All-Suite-Hotel Hotel garni @ Privatzimmer
Geplante Vorhaben
Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim
[ Entwicklungsstufe 1
@ Boardinghouse Pension I Entwickiungsstufe 2
" CQ 8-Pian
@ ceseas @) senices opertments 3 Grenzen Stadtteile
Hostel ® Campingplatz
7 Hotel (@) Ferienwohungen

Abbildung 77: Beherbergungsbetriebe Boxberg
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

=  Wohnlage mit wenig bis keinen Nahversorgungs- und Dienstleistungsangeboten
=  Geprdgt durch Hanglage und Wald

= Entfernung zum Ubrigen Stadtgebiet

= EMBL, Max-Planck- Institut und Hotelfachschule als POI

= Nahe zum Konigstuhl
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KEYFACTS
EMBL N WE: 2.128%
MAX PLANCK INSTITUT ANZAHL = 4 (Wohneinheiten)
HOTELFACHSCHULE ANTEIL =2% HH: 2.1404
nrnrr{ejl'z{rukl%nms- PRIVAT (Haushalte)

ﬁ ANZAHL = 78 )@@  VERKEHR (Parken)
ANTEIL =1% .

BETTEN JEEW =0,02

STORGRADE
BETRIEBSTYPEN / BETTEN
® Privatunterkunft, 8%
Privatzimmer
N 6 Hotel
- -;:;z:;::]::;ng Ferienhaus, N - 78 B Privatunterkunft, Privatzimmer
E T ANZAHL =0 7
BETTEN =0 I;::;njv;c::;;ng, Ferienhaus,
Hotel
Abbildung 78: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 79: Anteile Betten je Betriebstyp im
Stadtteil Boxberg Stadtteil Boxberg
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 6 Beherbergungsangebote

= Parahotellerie bildet mit 5 Angeboten zusammen den gréften Anteil

= Keine weiteren Betriebe geplant

= 1 Betrieb mit Gastronomieangebot, dariiber hinaus sehr kleines Gastronomieangebot im Stadtteil

47 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
4 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse =  Ruhiges Wohnquartier mit Geschosswohnungsbauten und Einfamili-
(Abs. 6 Nr. 1) enhdusern

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung = Bisher keine Gefahrdung der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2) erkennbar

Soziale und kulturelle Bediirfnisse = Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
(Abs. 6 Nr. 3) durch Beherbergungsbetriebe erkennbar

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und = Das vorhandene kleine Nahversorgungszentrum wird durch Investi-
zentralen Versorgungsbereichen tionsinteressen aus dem Beherbergungssektor gefdhrdet

(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal- =  GroBwohnsiedlung aus den 1970er Jahren

schutzes (Abs. 6 Nr. 5) =  Reihenhduser und Bungalows aus den 1970er Jahren

Belange des Umweltschutzes = Kurze Wege zu EMBL und Max-Planck-Institut, Hotelfachschule
(Abs. 6 Nr. 7) .

Weite Wege in das tbrige Stadtgebiet

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8) = Unterbringungsmoglichkeit fiir Wissenschaftler
=  Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher =  Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
Entwicklungskonzepte und sonstiger be- bekannt

schlossener stadtebaulicher Planungen

(Abs. 6 Nr. 11)

STRATEGIEEMPFEHLUNG

Der Stadtteil Boxberg ist ein ausgepragter Wohnstandort. Aufgrund des allgemein in Heidelberg
angespannten Wohnungsmarktes, gilt es diesen Wohnstandort mit seinen vergleichsweise gilinstigen
Wohnraumangeboten zu sichern. Zudem eignet sich der Stadtteil aufgrund seiner rdumlichen Lage
zum (brigen Stadtgebiet und den Zielorten der verschiedenen zu beherbergenden Zielgruppen
nicht primar als Standort fiir Beherbergungsstatten.

Neuansiedlungen stehen aufgrund der geringen Flachenverfiigbarkeit in direkter Flachenkonkurrenz
mit den Ubrigen Daseinsvorsorgefunktionen. Insbesondere eine Inanspruchnahme von Teilen des
Nahversorgungszentrums durch Beherbergungsnutzungen sollte vermieden werden. Es wird daher
empfohlen, jegliche Genehmigungen von Gewerbebetrieben (Hotels etc.) und weiteren Beherber-
gungsangeboten (insbes. Parahotellerie) nur ausnahmsweise nach Priifraster zuzulassen.
Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr groR ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten.
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3.15 Emmertsgrund

Der Stadtteil Emmertsgrund stammt aus den 1970er Jahren. Im
* Nordosten wird der Stadtteil durch Hochhduser und Geschosswoh-
nungsbauten dominiert. Im Stden und Westen hingegen finden sich
Ein- und Zweifamilienhduser und Reihenhduser aus den 1980er Jah-
ren. Als Beherbergungsgriinde gelten fir Emmertsgrund ebenfalls, wie
in Boxberg, EMBL fiir Kernphysik, das Max-Planck-Institut fiir Astro-
& nomie und die Hotelfachschule in Boxberg.

Der Stadtteil ist durch mehrere Busse an das ONV Netz und das
Ubrige Stadtgebiet angebunden. In Emmertsgrund findet sich ein

Abbildung 80: Passage in kleines Nahversorgungszentrum.

Emmertsgrund
Quelle: Stadt Heidelberg

st )

All-Suite-Hotel Hotel garni @ Privatzimmer
Geplante Vorhaben
Aparthotel, Apartment-Hotel Jugendherberge / Schulungsheim

[ Entwicklungsstufe 1

@ Boardinghouse . Pension 0 Entwicklungsstufe 2
. 3 B-Plan
@ Géstehaus @ Serviced Appartments 3 Grenzen Stadtteile
Hostel ® Campingplatz
Hotel @ Ferienwohungen

Abbildung 81: Beherbergungsbetriebe Emmertsgrund
Quelle: cima 2018

KERNAUSSAGEN

= Wohnlage mit wenig Nahversorgungs- und Dienstleistungsangeboten
= Geprdgt durch Hanglage und Wald

= Entfernung zum Ubrigen Stadtgebiet

= EMBL und Max-Planck- Institut in Boxberg als Beherbergungsgriinde
= Nahe zum Konigstuhl
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KEYFACTS
EMBL N WE: 2,657
MAX PLANCK INSTITUT ANZAHL = 2 (Wohneinheiten)
HOTELFACHSCHULE ANTEIL =0% HH: 3.187%°
BEHEEE;E}[%JHGS— PRIVAT (Haushalte)

o | ANZAHL= 24 D@  VERKEHR (Parken)

ANTEIL =03 % .

BETTEN JEEW =10,003 B
STORGRADE

BETRIEBSTYPEN / BETTEN

N=2

= Ferienwohnung,

Ferienhaus, Appartement ® Ferienwohnung, Ferienhaus,
ANZAHL = Appartement
Ei BETTEN 0
Abbildung 82: Anteile der Betriebstypen im Abbildung 83: Anteile Betten je Betriebstyp im
Stadtteil Emmertsgrund Stadtteil Emmertsgrund
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

= Insgesamt 3 Beherbergungsangebote

= Parahotellerie bildet mit 3 Angeboten zusammen das einzige Angebot

= Keine weiteren Betriebe geplant

=  kein Betrieb mit Gastronomieangebot, darliber hinaus sehr kleines Gastronomieangebot im Stadtteil

4 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018
0 Datenquelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Heidelberg. Fortschreibung 2018

95



Anlage 01 zur Drucksache 0105/2019/BV

Beherbergungskonzept fiir die Stadt Heidelberg CIma
|

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse =  Ruhiges Wohnquartier mit Geschosswohnungsbauten und Einfamili-
(Abs. 6 Nr. 1) enhdusern

Wohnbedurfnisse der Bevélkerung (Abs. 6 =  Bisher keine Gefahrdung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung
Nr. 2) erkennbar

Soziale und kulturelle Bediirfnisse (Abs. 6 = Bisher keine Gefahrdung der Sozialen und kulturellen Bediirfnisse
Nr. 3) durch Beherbergungsbetriebe erkennbar

Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und = Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung
zentralen Versorgungsbereichen (Abs. 6 erkennbar

Nr. 4)

Belange der Baukultur und des Denkmal- =  GroBwohnsiedlung aus den 1970er Jahren

schutzes (Abs. 6 Nr. 5) =  Reihenhduser und Bungalows aus den 1980er Jahren

Belange des Umweltschutzes (Abs. 6 Nr. = Kurze Wege zu EMBL und Max-Planck-Institut, Hotelfachschule

7) L

Weite Wege in das ibrige Stadtgebiet

Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8) = Unterbringungsmoglichkeit fiir Wissenschaftler
=  Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und einige Gewerbebetriebe

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher =  Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte
Entwicklungskonzepte und sonstiger be- bekannt

schlossener stadtebaulicher Planungen

(Abs. 6 Nr. 11)

STRATEGIEEMPFEHLUNG

Ahnlich wie Boxberg ist Emmertsgrund ein Wohnstandort, der vergleichsweise giinstigen Wohnraum
bietet. Diesen gilt es auch in Emmertsgrund zu sichern. Der Stadtteil eignet sich aufgrund seiner
rdumlichen Lage zum Gbrigen Stadtgebiet und den Zielorten der verschiedenen zu beherbergenden
Zielgruppen ebenfalls nicht primar als Standort fiir Beherbergungsstatten.

Neuansiedlungen stehen aufgrund der geringen Flachenverfiigbarkeit in direkter Flachenkonkurrenz
mit den Ubrigen Daseinsvorsorgefunktionen. Es wird daher empfohlen, Genehmigungen von Gewer-
bebetrieben (Hotels etc.) und weiteren Beherbergungsangeboten (insbes. Parahotellerie) nur aus-
nahmsweise nach Priifraster zuzulassen.

Vorbehaltlich einer positiven Beurteilung nach Priifraster, sollte ein Ausschluss fiir die Ansiedlung
von Beherbergungsbetrieben in Bereichen, die nicht durch den OPNV (Radius 300m) erreichbar
sind (Verkehrsvermeidung) und in denen die Agglomeration von Hotellerie und Parahotellerie bereits
sehr groB ist (Schutz des Wohnbedarfs) gelten
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4 Bestandssituation in Marktsegmenten

Wie schon in Kapitel 2.1.3 beschrieben, ist der Beherbergungsmarkt in der Stadt Heidelberg starker
als in anderen Stadten von den Beherbergungstypen ,Hotel” und ,Hotel garni® geprdgt. Sie stellen
rund 17 % der Betriebe (71) und rund 66 % der Schlafgelegenheiten (5476). Hieraus resultiert
auch eine starke Orientierung der gesamtstddtischen durchschnittlichen Auslastungsquoten an
diesen Marktsegmenten.

Die bereits heute starke Konzentration dieser Betriebstypen in der Altstadt und den altstadtnahen
Teilbereichen, insbesondere der Stadtteile Bergheim, Weststadt und kiinftig auch in der Bahnstadt
verdeutlicht, die damit einhergehenden stddtebaulichen Folgen (Konzentrationsprozesse zu Lasten
der Peripherie und Belastungen der Altstadt, bspw. in Form von Verkehr, Larm und Verdrangung
der Wohnfunktion).

Mit den Hostels, der Jugendherberge, den privaten Zimmerangeboten und 25 vorhanden Hotelle-
rieangeboten aus dem Budgetsegment® sowie weiteren angefragten bzw. geplanten, verfiigt die
Stadt Heidelberg iber ein ausreichendes Sockelangebot an preisglinstigen Beherbergungsangebo-
ten. Im Zuge der gewiinschten qualitativen Entwicklung (vgl. beschlossenes touristisches Leitbild
der Stadt Heidelberg, Kapitel 2.1.2) und vor dem Hintergrund der bereits vorhandenen stadtebau-
lichen Belastungen sollte ein weiterer Ausbau dieses Marktsegmentes sehr zurlickhaltend betrieben
werden. Insbesondere fiir Studenten und Auszubildende bieten Wohnheime, Internate oder infra-
strukturgebundener Formate wie Gastehduser im Bedarfsfall Alternativen, die sich in ihrer stadte-
baulichen Wirkung deutlich geringer auf die gesamtstadtischen Belange auswirken. Die erforderli-
chen Marktanpassungen im Zuge der Realisierung des Kongresszentrums sollten nach Moglichkeit
oberhalb des Budgetsegments angesiedelt werden, um insbesondere kleineren Wettbewerbern in
der Peripherie (iberlebenswichtige Rahmenbedingungen zu bieten. Beispiel wie der Stadtkreis Baden-
Baden zeigen, wie es durch eine konsequente Ausrichtung auf qualitative Entwicklungen gelingen
kann, auch fiir umliegende Stadtteile wettbewerbsfahige Rahmenbedingungen zu schaffen.

Tabelle 8: Ubersicht iiber die Marktsegmente

Anteil der Stadtteile Alt-
stadt, Bergheim, West-

Betriebstyp Betriebe Schlafgelegenheiten stadt, Bahnstadt
(Betriebe/ Schlafgele-
genheiten)

Hotel 30 3.485 20/ 2.668

Hotel garni 35 1991 26/ 1.702

Appartmenthotel/ Boar-

dinghouse/ Serviced 16 633 5/ 354

Appartement

Ferienwohnung 127 711 41/ 267

Géstehaus/ Pension 6 37 2 /19

Hostel/ Jugendherberge 5 558 4 /111

Ubrige 187 488 92 / 248

Quelle: cima 2018

51 Preissegment zwischen 49€ und 69€ fiir Nacht pro Person
2 Anzahl der Schlafgelegenheiten von 4 Betrieben nicht bekannt
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Basierend auf der stddtebaulichen Situation in den Stadtteilen, der aktuellen und kiinftig zu
erwartenden Bedarfslage sowie den Ergebnissen der Beteiligung, wird nachstehend die Bestands-
situation nach den vorhandenen Teilmarkten beurteilt.

41 Hotel

Exemplarische Marktteilnehmer

Abbildung 84} 4 Sterne Qube Abbildung 85: Hotel Weisser Abbildung 86: Familienbetrieb
Hotel Bergheim Bock Innenstadt Hotel Neckartal in Schlierbach
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018
Anzahl der Betriebe Schlafgelegenheitenauslastung Klassifikation (sofern erfolgt)
(2017) (Landesdurchschnitt)
30 (9 in Planung) 54,4 (46,6) 3 x 3-Sterne

8 x 4-Sterne

1 x 5 Sterne

Raumliche Verteilung

Q@E B Altstadt

m Pfaffengrund

= Boxberg

® Bergheim
Emmertsgrund
Weststadt

B Kirchheim

m Rohrbach

® Bahnstadt

= Neuenheim

” m Schlierbach

Abbildung 87: Raumliche Verteilung der Hotelbetriebe im Stadtgebiet
Quelle: cima 2018
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Einstufung der Bedarfslage

= Mehr als 60 % des Angebotes befinden sich in der Altstadt oder in den altstadtnahen
Bereichen. Dies spiegelt auch die Struktur der Nachfrage wieder. Es werden vor allem
Betriebe in Altstadtlage oder in verkehrsgiinstiger Lage zur Altstadt gesucht.

=  Der weitere Ausbau ist in Planung und konzentriert sich ebenfalls in diesen Bereichen.

= In den Randlagen stehen die hdufig kleineren Betriebe bereits heute vor harten Wettbe-
werbsbedingungen. Aufgabe von gastronomischen Angeboten und (Teil-)Umwandlungen in
Wohnraum sind die Konsequenz. Hierdurch werden auch wichtige soziale Treffpunkte in
den Stadtteilen gefédhrdet.

= Rund 30 % der Hotelbetriebe sind mit 4 und mehr Sternen klassifiziert. Dies spricht fiir
den gewollten Qualitdtsanspruch und eine attraktive Spreizung der Angebotsstruktur, die
es zu erhalten gilt.

=  Die durchschnittliche Auslastungsquote der Schlafgelegenheiten ist gut und liegt tiber dem
Landesdurchschnitt. Sie ist aber im Kontext mit dem schwacheren Durchschnittsumsatz je
Unternehmen im Vergleich zu anderen stadtischen Raumen einzuordnen.

=  GroBe Nachfrager berichten von Engpdssen in den Spitzenzeiten, gerade auch fiir grofere
Kontingente und mit attraktiven Stornierungsbedingungen.

= Die Budget-Hotellerie ist keine Alternative fir die meisten Nachfrager. Gesucht werden
aktuell vor allem Betriebe mit qualitativem Mindestanspruch in einem Preissegment zwischen
100 € und 160 € pro Nacht.

= Die geplanten Hotelprojekte bedienen insbesondere diesen Markt und gehen auch auf die
kommende zusatzliche Nachfrage durch das Kongresszentrum ein.

Durch die geplanten, meist durch Ketten forcierte Ausweitungen (+2.900 Betten bis ca. 2022)
des Angebotes, werden die bisherigen Angebote ergdnzt. Die Geschwindigkeit der Angebotsaus-
weitung kann zu Problemen fiir Bestandsbetriebe filhren und sollte daher nur mit ,,AugenmaR®
erfolgen. Die gute Spreizung der Angebotsstruktur sollte hierbei erhalten bleiben.
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4.2 Hotel garni
Exemplarische Marktteilnehmer : /

Abbildung 88: B&B Hotel Rohr- Abbildung 89: Hotel Goldene  Abbildung 90: Hotel garni Diana
bach Rose Innenstadt Rohrbach

Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018
Anzahl der Betriebe Schlafgelegenheitenauslastung  Klassifikation (sofern erfolgt)
(2017) (Landesdurchschnitt)

40 58,6 (46,3) 8 x 3-Sterne

Raumliche Verteilung

9 39 39
1 ZA: A % A u Altstadt
2%
‘ Weststadt
u Bergheim

= Neuenheim

m Rohrbach

m Ziegelhausen

m Bahnstadt

# Handschuhsheim
m Pfaffengrund

= Schlierbach

= Sldstadt

Abbildung 91: Raumliche Verteilung der Hotel garni Betriebe im Stadtgebiet
Quelle: cima 2018
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Einstufung der Bedarfslage

= Fast drei Viertel des Angebotes sind in der Altstadt oder in altstadtnahen Stadtteilen
(Bahnstadt, Bergheim, Weststadt).

=  Der weitere Ausbau ist in Planung und konzentriert sich ebenfalls in diesen Bereichen

= Das Marktsegment hat eine grofle Bedeutung fiir den Geschaftsreisetourismus und Nach-
frager groBerer Kontingente.

=  Die durchschnittliche Auslastungsquote der Schlafgelegenheiten ist sehr gut, liegt Gber dem
Landesdurchschnitt und bildet die groBe Nachfrage in diesem Segment ab. Sie ist aber im
Kontext mit dem schwacheren Durchschnittsumsatz je Unternehmen im Vergleich zu anderen
stadtischen Raumen einzuordnen.

= Bei den Nachfragern wird das reine Budgetsegment nur als Notlosung akzeptiert, wertige
Kettenhotellerie ist hingegen eine akzeptierte Alternative.

= Die soziale Bedeutung fiir die Peripherie ist aufgrund des mangelnden Gastronomieange-
botes geringer. Zudem sind Art und Umfang des Bettenangebotes fiir viele Stadtteile nicht
passgenau (kleinere Kontingente und individuelleres Flair).

= Die Qualitdtsstandards sind deutlich geringer als in der lbrigen Hotellerie.

= Insbesondere durch das Kongresszentrum werden ab dem Jahr 2022 jahrlich rd. 70.000
zusatzliche Ubernachtungsgéste erwartet. Die Nachfrage nach groReren Kontingenten bei
glinstigen Stornierungsbedingungen wird zunehmen. Das hadufig durch Ketten betriebene
Marktsegment Hotel garni ist hierbei gut in der Lage, diesen Anforderungen gerecht zu
werden und ist daher auch, neben der normalen Hotellerie, in den Fokus der geplanten
Angebotsausweitung geriickt.

Durch die geplanten, meist durch Ketten forcierten Ausweitungen (+2.900 Betten bis ca. 2022)
des Angebotes, werden die bisherigen Angebote ergdnzt. Die Geschwindigkeit der Angebotsaus-
weitung kann zu Problemen fiir Bestandsbetriebe fithren und sollte daher nur mit ,,Augenmag®
erfolgen. Die gute rdumliche und qualitative Spreizung der Angebotsstruktur sollte hierbei er-
halten bleiben. Ein Uberproportionaler Ausbau konnte zum Verlust von Beherbergungs- und
Gastronomieleistungen und damit auch sozialen Treffpunkten in der Peripherie fihren. Dariiber
hinaus stehen die budgetorientierten Teile des Marktsegmentes in einem Widerspruch zur ge-
wollten qualitativen Entwicklung im Stadtgebiet.
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43  Appartmenthotel / Boardinghouse / Serviced Appartement

Abbildung 92: hochwertiges Boar- Abbildung 93: Boarding Hotel  Abbildung 94: Appartmenthaus in

dingstudio in der Weststadt Gewerbegebiet Rohrbach Ziegelhausen
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018
Anzahl der Betriebe Schlafgelegenheitenauslastung  Klassifikation (sofern erfolgt)
(2017) (Landesdurchschnitt)
20 (2 in Planung) k.A. 1 x 3-Sterne
1 x 4-Sterne

Raumliche Verteilung

Weststadt
= Bergheim
® Rohrbach
m Altstadt
m Bahnstadt
® Handschuhsheim
u Kirchheim

m Pfaffengrund

Abbildung 95: Rdumliche Verteilung von Appartmenthotel / Boardinghouse / Serviced Appartement im
Stadtgebiet
Quelle: cima 2018
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Einstufung der Bedarfslage

= Rund 70 % des Angebotes sind in der Altstadt oder in altstadtnahen Stadtteilen (Bahnstadt,
Bergheim, Weststadt). Wobei in diesem Marktsegment den altstadtnahen Stadtteilen ein
grofBeres Gewicht zukommt, als der Altstadt selbst.

=  Der Stadtteil Rohrbach erhélt durch seine verkehrsgiinstige Lage an der B3 und der eher
niederschwelligeren Angebote flir die angeschlossenen Gewerbestrukturen eine groBere Be-
deutung.

=  Durch die grofe Bedeutung des Universitatsklinikums und zahlreicher international agierende
Unternehmen, befinden sich viele Long-Stay-Gaste (6-8 Wochen Aufenthalt) in der Stadt
Heidelberg. Sowohl fiir Bestrahlungspatienten und ihre Angehdrigen als auch fiir Dozenten
und Fachkrafte stellen Appartments eine attraktive Alternative zur klassischen Hotellerie
dar.

=  Trotz politischer Krisen gegeniiber den ehemaligen GUS-Staaten und Korruptionsskandalen
in der arabischen Welt, wird von einer stabilen Marktentwicklung in diesem Segment aus-
gegangen, welche aktuell u.a. auf Zuwdchsen auf dem osteuropdischen Markt fuf3t.

= Das Marktsegment ist in Teilen auch Reaktion und Auswuchs der wachsenden Konkurrenz
durch die Parahotellerie. Viele Marktteilnehmer aus der klassischen Hotellerie bieten inzwi-
schen Serviced Appartments an und nutzen hierzu auch umgewandelten Wohnraum. Bei-
spiele finden sich vermehrt sowohl entlang der Bergheimer Strale als auch in der Altstadt.

=  Preislich findet eine deutliche Spreizung innerhalb der Angebote statt. Bedingt durch hohe
Zuschiisse fiir Long-Stay-Gaste sind aber mittlere bis gehobene Standards insbesondere in
Altastnahe durchaus nachgefragt. Das Budgetsegment ist lediglich in direkter raumlicher
Lage zu groBeren Gewerbestandorten (Monteurswohnungen) von Relevanz.

=  Durch eine mogliche Ausweitung des Marktsegments sind insbesondere Verlagerungseffekte
zu erwarten (keine neuen Zielgruppen).

= Im dbrigen Stadtgebiet kdnnen legalisierte, private Zimmervermietungen die Nachfrage nach
preisglinstigen Wohnungen bedienen (keine Bedarfslage fiir bspw. Monteure).

Eine Angebotsausweisung sollte nur noch bei nachgewiesenem Kontext zu den Bedarfen lokaler
Infrastrukturen (bspw. Universitatsklinikum oder Reha-Kliniken) erfolgen. Die Umwandlung von
Wohnraum zu weiteren Serviced Appartments ist zu vermeiden. Eine Umwandlung von beste-
henden Hotelleriebetrieben im Zuge von Marktanpassungen kann im Einzelfall eine priifenswerte
Strategie sein.
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4.4  Ferienwohnung

| Feiereisen

Abbildung 96: Ferienwohnung im  Abbildung 97: Haus mit Feri-  Abbildung 98: Klingelschild eines

Wohngebiet in Pfaffengrund enwohnungen in Bergheim Wohnhauses in der Weststadt
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

Anzahl der Betriebe Schlafgelegenheitenauslastung  Klassifikation (sofern erfolgt)
(2017) (Landesdurchschnitt)

2 Betriebe mit 10 und 43,05 (32,6). k.A.

mehr Betten, 131
zusatzliche

Raumliche Verteilung

m Ziegelhausen

m Altstadt
Weststadt

= Neuenheim

® Handschuhsheim

= Schlierbach

m Rohrbach

u Kirchheim

m Pfaffengrund

= Slidstadt

m Wieblingen

u Bergheim
Emmertsgrund

m Bahnstadt

m Boxberg

Abbildung 99: Raumliche Verteilung von Ferienwohnungen im Stadtgebiet
Quelle: cima 2018

3 Modellierter Wert durch die cima
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Einstufung der Bedarfslage

= Das Marktsegment der Ferienwohnungen verteilt sich anders als andere Marktsegmente
gleichformiger im Stadtgebiet. Angebote gibt es in nahezu allen Preislagen. Von Luxus-
Wohnungen in Bergheim, bis hin zu Einliegerwohnungen in Einfamilienhdausern in Ziegelhau-
sen. Dementsprechend vielfaltig sind die Zielgruppen.

= Das groBe Angebot im Stadtteil Ziegelhausen zeigt exemplarisch, dass fiir viele Einfamilien-
hausbesitzer, die Teilumwandlung in Ferienwohnungen eine beliebte Verwertungsstrategie
ist. Es ist aber auch ein Hinweis, dass bisher wenige Strategien auf dem Wohnungsmarkt
vorhanden sind, um objektiv zu grol} gewordenen Wohnraum zu tauschen oder mit weiteren
Nachfragern zu teilen.

= Durch die disperse Lage kénnen zum einen auch kleinere Bedarfe in der Peripherie gedeckt
werden, zum anderen gehen allerdings auch Potenziale fiir die Ortskerne durch die Bin-
delung in Gasthofen oder kleineren Hotels verloren.

= Das in Teilen illegale Angebot an privaten Zimmervermietungen steht in direkter Konkurrenz
zum Marktsegment. Durch die Umgehung von Auflagen und eine fehlende Besteuerung,
genieBen die Scheinprivaten Angebote aber auch legale Nutzungen von bspw. Airbnb vielfach
einen unfairen Wettbewerbsvorteil, den es zu minimieren gilt.

In Kombination mit den privaten Zimmervermietungen existiert in Heidelberg bereits eine Dichte
an privaten kleinteiligen Beherbergungsmoglichkeiten, die gemessen an der Einwohnerzahl nur
noch von den groBten deutschen Metropolen ubertroffen wird. Eine weitere Ausweitung des
Marktsegmentes sollte nur noch ausnahmsweise nach Priifung des Einzelfalls zugelassen werden.
Durch eine Bindelung des Angebotes in Gasthofen, Pensionen und kleineren Hotels, sollten die
Ortskerne in den peripheren Stadtteilen und im Umland gestdrkt werden. lllegale Angebot sind
aufzudecken und zu bestrafen.
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45  Gastehaus / Pension

e

Exem»larisch»e Marktteilnehmer'

Abbildung 100: Gastehaus der Abbildung 101: Gastehaus in  Abbildung 102: Pension in

SRH Hochschule Ziegelhausen Neuenheim

Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

Anzahl der Betriebe Schlafgelegenheitenauslastung  Klassifikation (sofern erfolgt)
(Landesdurchschnitt)

64 47,6 (38,1) k.A.

Raumliche Verteilung

m Altstadt
m Wieblingen
= Neuenheim

m Ziegelhausen

Abbildung 103: R&dumliche Verteilung von Gasthdusern/ Pensionen im Stadtgebiet
Quelle: cima 2018

>4 Erhebung der cima 2018, 4 Betriebe in der amtlichen Tourismusstatistik mit 10 und mehr Betten
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Einstufung der Bedarfslage

= Pensionen sind ein relativ kleines Marktsegment in Heidelberg, das sich sowohl in der
Altstadt als auch in peripheren Lagen findet.

= Die Géastehduser besitzen teilweise eine infrastrukturelle Servicefunktion, die es zu erhalten
gilt (insbesondere Géstehaus der SRH Hochschule Heidelberg).

= Im Spannungsfeld von Hostels und privaten Zimmerangeboten ist eher eine riicklaufige bis
stagnierende Marktentwicklung zu erwarten.

Aktuell lasst sich keine besondere Bedarfslage ableiten. Vorhaben sollten einzelfallbezogen
gepriift werden.
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46 Hostel / Jugendherberge

rische Marktteilnehmer

= r ’;
Abbildung 104: Jugendherberge Abbildung 105: Steffis Abbildung 106: Hostel Lotte
Heidelberg Hostel
Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018 Quelle: cima 2018

Anzahl der Betriebe Schlafgelegenheitenauslastung  Klassifikation (sofern erfolgt)
(Landesdurchschnitt)

6. 45 (29,3) k.A.

Raumliche Verteilung

m Altstadt

® Bahnstadt
® Bergheim
= Neuenheim

= S{idstadt

Abbildung 107: Raumliche Verteilung von Jugendherbergen und Hostels im Stadtgebiet
Quelle: cima 2018

% Nach Erhebung der cima 2018, 2 Betriebe mit 10 und mehr Betten in der amtlichen Tourismusstatistik
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Einstufung der Bedarfslage

= Die Jugendherberge Heidelberg besitzt durch ihre Lage am Universitatsklinikum zwischen
Zoo und Sportstdtten eine gute und sehr krisensichere Lage. Es gelingt durch die gehobene
Ausstattung auch zunehmend Familien und Firmen (z.B. Seminare fiir Auszubildende), neben
der klassischen Klientel (Backpacker, Schulen, Jugendliche) anzusprechen. Die Auslastungs-
quote ist dementsprechend gut.

=  Durch eine Dependance in Neckargmiind sollen insbesondere Angebote fiir Schulen und
eine Eventlokation geschaffen werden.

= Die Hostels befinden sich vor allem in der Altstadt und in den altstadtnahen Stadtteilen.
Sie bieten eine kostenglinstige und zugleich eine meist stadtbildvertrdgliche Alternative fir
Zielgruppen, die sich die Angebote der klassischen Hotellerie nicht leisten kénnen.

Das Basisangebot in diesen Segmenten ist eine wichtige Angebotsergdnzung, um auch finanz-
schwachen Zielgruppen ein adadquates Angebot in der Stadt zur Verfiigung zu stellen. Der
tberwiegende Teil der Gaste (Long-Stay-Sektor, Dozenten, Patienten, Kongressteilnehmer etc.)
wird eher auf andere Marktsegmente zuriickgreifen. Eine aktuelle Bedarfslage kann nicht aus-
gemacht werden, zumal durch Angebote der privaten Zimmervermietung auch im Budget-Seg-
ment zahlreiche Alternativen angeboten werden. Anfragen sollten einzelfallbezogen gepriift wer-
den.

47  Ubrige

Die nachstehenden Angebotssegmente libernehmen spezialisierte Funktionen fiir den Heidelberger
Beherbergungsmarkt, sind aber rein quantitativ gegeniiber den bereits genannten Segmenten von
deutlich geringerer Bedeutung.

Es gibt nur wenige Gasthofe (3) in Heidelberg. Sie sind eher in den peripheren Stadtteilen (Wieb-
lingen und Ziegelhausen) zu finden. Aufgrund ihrer gastronomischen Angebote und der kleineren
Beherbergungskapazitaten, Ubernehmen sie hier wichtige Funktionen fiir das Stadtteilleben. Aller-
dings befinden sich u.a. durch birokratische Hiirden, eine erschwerte Personalsuche, unfaire Wett-
bewerbsbedingungen durch private Anbieter und auch moderne Kundenwiinsche, viele dieser Be-
triebe in einer schwierigen Marktlage. Der Verlust der Gastronomie oder Teilumwandlungen in
Wohnraum sind die Konsequenz. Eine besondere Ausweitung des Marktsegments ist in den kom-
menden Jahren nicht zu erwarten, sollte jedoch gerade in Stadtteilzentren abseits der Altstadt bei
konkreten Anfragen einzelfallbezogen gepriift werden.

Der einzige Campingplatz in der Stadt Heidelberg verfiigt tiber 110 Stellpldtze®® und liegt relativ
altstadtnah, nur 4 km entfernt von der ,Alten Briicke®. Allein aufgrund der begrenzten Flachenpo-
tenziale und des gewollten qualitativen Anspruchs, sollte in diesem Marktsegment bewusst die
Kooperation mit dem Umland gesucht und fortgefiihrt werden. Mit den Platzen ,,Camping Haide®
(Neckargemiind), ,,St. Leoner See" (St. Leon-Rot), ,,Odenwald Camping“ (Limbach-Krumbach), ,,Ni-
belungen-Camping® (Furth), ,,Campingplatz Schriesheim® (Schriesheim), ,,Seip Heiligkreuzsteinach®
(Heiligkreuzsteinach/Eiterbach), ,,Unterm Dilsberg” (Neckargemiind-Dilsberg), ,,Campingplatz an der
Friedensbriicke“ (Neckargemiind-Dilsberg), ,Walldorf - , Astoria“ (Walldorf) und ,,Strandbad Mann-
heim“ (Mannheim) stehen zahlreiche attraktive Angebote im Umland zur Verfligung.

% www.camping.info, www.adac.de
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Das Bettenangebot der Vorsorge- und Rehabilitationsklinik ist aufgrund des infrastrukturellen Be-
zugs nicht mit den Ubrigen Angeboten der Hotellerie vergleichbar. Die Schlafgelegenheitenauslas-
tungsquoten in diesem Marktsegment liegen bei rd. 85 %. Dementsprechend werden vergleichsweise
viele Ubernachtungen in einem kleinen Marktsegment gestellt. Erweiterungsmoglichkeiten sollten
gerade auch im Zuge des Demografischen Wandels im Bedarfsfall infrastrukturbezogen gepriift
werden.

Ferien- und Schulungsheime sind Beherbergungsstatten, die nur bestimmten Personenkreisen - z.B.
Mitgliedern eines Vereins oder einer Organisation vorbehalten sind und aktuell vor allem vom
CVJM in Heidelberg vorgehalten werden. Es kann weder eine besondere Bedarfslage noch ein
spezielles Steuerungserfordernis flir dieses Marktsegment hergeleitet werden. Die Prifung von
Anfragen sollte daher einzelfallbezogen erfolgen.

Durch den Ausbau von Blockunterricht fiir Berufsschiiler, die meistens minderjahrig sind und daher
auf Unterbringungen in Internaten angewiesen sind, ist von einer steigenden Nachfrage auszugehen.
Die Kreishandwerkerschaft weist darauf hin, dass ein addquates Angebot in Heidelberg fehlt.
Mogliche Erweiterungen sollten daher anfragebezogen gepriift werden.

In Kapitel 2.1.3 wurde die Situation der teilweise legalen, in Teilen aber auch illegalen Angebote
an privaten Zimmern und Wohnungen verwiesen. Soweit die Betriebe legalisiert sind, genielen sie
Bestandsschutz. Entsprechend der Zweckentfremdungsverbotssatzung der Stadt Heidelberg ist eine
weitere Ausweitung dieses Marktsegments im Sinne des touristischen Leitbildes (Qualitdat vor Quan-
titdt) und zum Schutz der tbrigen Daseinsvorsorgefunktionen, nicht zu empfehlen. Angebote im
niederschwelligeren Preissegment kdnnen durch das bereits legalisierte Angebot, die Jugendher-
berge und in Altstadtnahe auch durch Hostels in addquater Form zur Verfiigung gestellt werden.
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5 Beherbergungskonzept

Basierend auf dem touristischen Leitbild der Stadt Heidelberg und den Ergebnissen der Analyse,
ergeben sich folgende Ziele fiir die rdaumliche und inhaltliche Steuerung des Beherbergungsange-
botes in der Stadt Heidelberg.

5.1 Ziele

Abbildung 108: Ubersicht der Ziele des Beherbergungskonzeptes

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

Forderung des Qualitatswettbewerbes

Sicherung der verbrauchernahen Versorgung auch in den
Randstadtteilen und im Umland

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

Vermeidung von Verdrangungsprozesses an Gewerbestandorten

OKONOMISCH

Eine vertragliche Mischung aus touristischen und lbrigen
Daseinsvorsorgefunktionen

Vermeidung von Verdrangungsprozesses auf dem
Wohnungsmarkt

Sicherung eines stabilen soziokulturellen Miteinanders

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

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

Vermeidung von unverhaltnismagigen Auswirkungen auf die
Wohnbevolkerung

Vermeidung von unverhaltnismagigen Auswirkungen auf
Kulturgtiter

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

Vermeidung von Abfallen und Abwassern durch Qualitat statt
Quantitat
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Quelle: cima 2018
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Okonomische Ziele

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

In Heidelberg sind inhabergefiihrte kleinere und mittlere Betriebe ein fester Bestandteil der Anbie-
terstruktur. Sie passen in besonderer Weise zum Image, dass die Stadt als Tourismus- und
Wirtschaftsstandort nach auBen transportiert und fligen sich meist gut in das Stadtbild ein. Durch
sich andernde Erfordernisse, insbesondere im Zuge der Realisierung des Kongresszentrums, muss
auch die Anbieterstruktur erganzt werden. Dies erfolgt vielfach durch Betriebe, die durch Ketten
betrieben werden. Im Zuge dieses Prozesses wird es zu Marktanpassungen kommen, die zu Lasten
der inhabergefiihrten Betriebe gehen. Es ist jedoch das erkldrte Ziel der Stadtentwicklung, eine
gesunde Mischung, in der auch inhabergefiihrte kleine und mittlere Betriebe in einem merklichen
Umfang ihren Platz finden, zu erhalten.

Forderung des Qualitatswettbewerbs

Der Tourismus ist und bleibt ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor fiir die Stadt Heidelberg. Die
Entwicklungen der vergangenen Jahre zeigen aber auch, dass er zunehmend in ein Spannungs-
verhdltnis zu den Ubrigen Belangen der Stadtentwicklung gerdt. Um dieses Verhdltnis ausgewogen
zu gestalten, sollten an den richtigen Stellen Marktanpassungen erfolgen und im Ubrigen vor allem
ein Qualitdtswettbewerb forciert werden, der das Image der Stadt befordert.

Sicherung der verbrauchernahen Versorgung auch in den Randstadtteilen und im Umland

Die aktuellen Entwicklungen von Beherbergungsbetrieben und die Nachfrage konzentrieren sich
raumlich sehr stark auf die Altstadt und die angrenzenden Bereiche. Die Wettbewerbsbedingungen
fir Anbieter in den Randstadtteilen und im Umland werden hierdurch erschwert. Parallele Entwick-
lungen in Mannheim verschéarfen die Situation weiter. Durch eine Eingrenzung der Angebotsauswei-
tung auf das erforderliche MaB der Marktanpassung, sollen Beherbergungsbetriebe und ange-
schlossene gastronomische Angebote in der Peripherie als Arbeitsplatzstandorte, Standortfaktor
fur lokale Unternehmen und Orte des sozialen Miteinanders erhalten werden.

Im Gegenzug ist eine Verdrangung von Einzelhandelsfunktionen aus zentralen Versorgungsbereichen
und Nahversorgungszentren durch Beherbergungsnutzungen zu vermeiden.

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

Um die qualitativen Ziele des touristischen Leitbildes und die quantitativen Erfordernisse, die sich
insbesondere aus der Eroffnung des Kongresszentrums ergeben, hinreichend zu beriicksichtigen,
ist eine bedarfsgerechtes Beherbergungsangebot in der Stadt Heidelberg zu erhalten, zu sichern
und zu schaffen. Hierbei wird es zu erforderlichen Marktanpassungen kommen, jedoch ist es
wichtig eine gesunde Mischung zu finden, in der inhabergefiihrte, kleine und mittlere Beherber-
gungsbetriebe einen Platz finden, wie auch Angebot in den Randstadtteilen und im Umland. Eine
Uberproportionale Belastung der Ubrigen Daseinsvorsorgefunktionen ist beim Ausbau von Kapazi-
taten gebietsbezogen zu vermeiden.

Ein unfairer Wettbewerb durch scheinprivate Beherbergungsangebote im privaten Wohnraum ist zu
unterbinden.
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Vermeidung von Verdrangungsprozesses an Gewerbestandorten

Die Stadt Heidelberg verfiigt liber ein wertvolles Angebot an Gewerbeflachen, die ein malgeblicher
Standortfaktor fiir die Neuansiedlung und Bestandsentwicklung von Unternehmen und damit we-
sentliche EinflussgroRe zur Sicherung von Arbeitspldatzen sind. Eine Nutzung durch Beherbergungs-
betriebe dieser wertvollen Kapazitaten muss auf ein funktional, auf die Erfordernisse des jeweiligen
Gewerbestandort bezogenen Mal, reduziert werden.

Soziale Ziele
Eine vertréagliche Mischung aus touristischen und {ibrigen Daseinsvorsorgefunktionen

Der Tourismus ist ein Teil der Stadt Heidelberg und ist integrativer Bestandteil des Stadtbildes.
Wenn es durch gewerbliche und private Angebote jedoch zu raumlichen Konzentrationen kommt,
die das planerisch gewollte Mall der Durchmischung uberschreiten, kommt es zu Nutzungskonflikten
mit den Ubrigen Daseinsvorsorgefunktionen (bspw. Belastungen des Wohnumfeldes durch Larm,
Mill, Verkehrsaufkommen...). Diese Konflikte gilt es gebietsbezogen rechtzeitig zu erkennen und zu
vermeiden.

Vermeidung von Verdrangungsprozessen auf dem Wohnungsmarkt

Heidelberg ist eine attraktive, wachsende Stadt. Es ist eine Herausforderung fiir die Stadtentwick-
lung, ein in Quantitat und Preisstaffelung marktgerechtes Wohnraumangebot vor dem Hintergrund
immer knapper werdender Flachenangebote bereitzustellen. Ein relevanter Wohnungsleerstand ober-
halb der Fluktuationsreserve ist nicht zu beobachten. Durch die legale und teilweise illegale
Zweckentfremdung von Wohnraum, werden dem Wohnungsmarkt weitere Wohnungen entzogen und
Quantitat und Preisgefiige am Wohnungsmarkt werden negativ beeinflusst. Verdrangungsprozesse,
die durch gewerbliche und private Beherbergungsbetriebe auf dem Wohnungsmarkt ausgeldst
werden, sind gebietsbezogen zu vermeiden.

Sicherung eines stabilen soziokulturellen Miteinanders

Der Heidelberger Tourismus ist stark beeinflusst von internationalen Gasten. Diese Gdste stammen
haufig aus einem anderen Kulturkreis, dessen Gepflogenheiten und Gebrauche haufig von denen
der Bevolkerung abweichen. Wenn es durch private Zimmervermietungen und der zunehmenden
gewerblichen Umwandlung von Wohnraum in bspw. Appartments zu einer raumlichen Konzentration
von Beherbergungsnutzungen im Wohnumfeld kommt, ist die Gefahr von Nachbarschaftsstreitigkei-
ten erhoht. Zur Sicherung eines stabilen sozikulturellen Miteinander, muss diesen Konflikten ge-
bietsbezogen vorgebeugt werden.

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

Beherbergungsbetriebe fungieren, insbesondere wenn sie lber eine angeschlossene Gastronomie
oder einen Biergarten verfiigen, als Treffpunkte und Orte des sozialen Austausches. Weithin wirken
Ubernachtungsméglichkeiten stiitzend auf gastronomische Angebote, die insbesondere fiir leben-
dige Ortskerne eine wichtige infrastrukturelle Ausstattung darstellen. Durch die starke Nachfrage
und Konzentration von Investitionen auf die Altstadt und altstadtnahe Bereiche, entfallt fiir Anbieter
in den Randstadtteilen und im Umland zunehmend die wirtschaftliche Basis. Es ist das Ziel, ein
angemessenes Grundangebot an Beherbergungsstatten, insbesondere in den Ortskernen der peri-
pheren Stadtteile und im Umland, zu sichern und zu entwickeln.
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Sicherung des Stadt- und Landschaftsbildes als Orte geschichtlicher, kiinstlerischer und stadte-
baulicher Bedeutung

Das Heidelberger Image ist eng verbunden mit dem Schloss und dem historischen Flair der
Altstadt. Aktuelle Entwicklungsvorhaben werden haufig von Hotelketten betrieben, nicht selten aus
dem Budgetsegment. Es ist zu Uberpriifen, ob die geplanten Investitionen in einem baukulturellen
Widerspruch zum Stadt- und Landschaftsbild am jeweiligen Standort stehen. Eine Beeintrdachtigung
von Orten mit geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung ist zu vermeiden.

Okologische Ziele

Vermeidung von unverhdltnismaRigen Auswirkungen auf die Wohnbevdlkerung

Sowohl die gewerblichen Beherbergungsangebote als auch die privaten, orientieren sich an den
besonderen touristischen Lagequalitaten. Hierdurch kommt es neben einer hohen Grundbelastung
zu teilrdumlichen Konzentrationen. Diese Agglomerationen konnen neben anderen Entwicklungen
(u.a. 24h-Betrieb von Bars), eine erhebliche Beeintrachtigung fiir ein gesundes Wohnumfeld dar-
stellen und sind daher zu vermeiden.

Vermeidung von unverhdltnismagigen Auswirkungen auf Kulturgiter

Der so genannte ,,Overtourism”® hinterldsst raumlich konzentriert Auswirkungen auf die Kulturgiter
der Stadt, ob durch massenhafte Abnutzung oder gar durch mangelnden Respekt gegeniiber dem
kulturellen Erbe. Diesen Effekten ist mit geeigneten Steuerungsmalnahmen zu begegnen.

Sicherung der Verkehrsqualitdt durch Vermeidung von zu starker Konzentration auf die Kernstadt
Nahezu alle Interessengruppen sind in ihrer Nachfrage auf die Altstadt und die angrenzen Bereiche
fokussiert. Gleichzeitig grenzen u.a. die topografischen Gegebenheiten in der Stadt Heidelberg die
verkehrsplanerischen Veranderungsmoglichkeiten erheblich ein. In der Folge werden die Verkehrs-
probleme der Stadt durch eine Konzentration der touristischen Nachfrage weiter verscharft. Erhohte
Verkehrsaufkommen und zunehmende Parkplatzprobleme sind die Konsequenz. Die Aufenthaltsqua-
litat ohne unvertragliche Luft- und Larmbelastungen, insbesondere in den stark nachgefragten
Bereichen der Stadt, ist zu sichern.

Vermeidung von Abféllen und Abwassern durch Qualitédt statt Quantitat

Um die weitere Zunahme der Belastungen durch den Tourismus auf die Bevolkerung, die Kulturgtiter
und die Natur zu reduzieren, sind qualitative Wachstumsstrategien fiir die kiinftige Entwicklung des
Wirtschaftsfaktors Tourismus zu suchen.

Dariiber hinaus sind Gaste und Beherbergungsbetriebe fiir die Belange des Umweltschutzes zu
sensibilisieren.
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5.2 Handlungs- und Umsetzungskonzept

5.2.1 Inhaltlich-r@&umliches Steuerungskonzept

Das rdaumliche Steuerungskonzept bildet die unterschiedlichen Typen von Beherbergungsnutzungen
(privat und gewerblich) vor den Nutzungskategorien und Lagen in der Stadt Heidelberg ab. Es
dient als Orientierungsrahmen zur Beurteilung der stddtebaulichen Vertraglichkeit von kinftigen
Anfragen im Stadtgebiet. Die fallbezogene Beurteilung sollte als Abwdgungsmaterial im Rahmen
von Bauleitplanverfahren mit einbezogen werden. Die stddtebaulichen Griinde bezogen auf den
jeweiligen Stadtteil konnen im Detail der Analyse und den Handlungsempfehlungen auf Stadtteil-
ebene (Kapitel 3) entnommen werden.

Um neben den Auswirkungen am Mikrostandort auch negative stadtebauliche Effekte im Rahmen
eines gesamtstadtischen Kontextes zu erfassen, sind immer auch gesamtstadtische Wirkmechanis-
men zu berlicksichtigen, bspw. zur Vermeidung ungewollter Verlagerungseffekte von den peripheren
Stadtteilen oder aus dem Umland in das Stadtzentrum mit den einhergehenden stddtebaulichen
Konsequenzen (vgl. Kapitel 2.2.1). So sind Preissenkungen in der vorhandenen Kettenhotellerie
bereist heute an den Auslastungszahlen von inhabergefiihrten Betrieben in der Peripherie ablesbar.
Weiterhin gilt auch bei der Ausweisung von neuen Standorten im Sinne des Beherbergungskon-
zeptes, dass die kumulative Wirkung derartiger Vorhaben auf den Gesamtmarkt zu berticksichtigen
sind.

Grundsatze
Folgende Grundsatze werden durch das Steuerungskonzept verfolgt:

= An den im Konzept ausgewiesenen Eignungsstandorten sind Entwicklungsvorhaben, wenn
sie im Sinne der empfohlenen Marktanpassungen sind, im Sinne des Bergerbergungskon-
zeptes zuldssig. Eine Eignung nach Prifraster ist an diesen Standorten im hohen Male zu
erwarten, jedoch nachzuweisen, um Fehlentwicklungen (u.a. stddtebauliche Agglomerations-
effekte und Auswirkungen auf das Stadtbild) zu vermeiden. Aufgrund der Okonomisch
erforderlichen Marktanpassungen im Zuge der Realisierung des Kongresszentrums auf der
einen und den zu erwartenden negativen stddtebaulichen Effekten auf der anderen Seite
wird eine Feinsteuerung der Eignungsstandorte in zwei Stufen empfohlen:

o Entwicklungsstufe I: Die Entwicklungsstufe | umfasst Standorte, die fiir die erforder-
lichen Marktanpassungen im Zuge der Realisierung des Kongresszentrums bendtigt
werden. In Kombination mit den bereits erfolgten Angebotsausweitungen in den
vergangenen Jahren, sollte eine Realisierung so behutsam wie mdglich und mog-
lichst in zeitlicher Nahe zur Realisierung des Kongresszentrums erfolgen, um bspw.
Verlagerungseffekte aus der Peripherie zu vermeiden.

o Entwicklungsstufe Il: Die Entwicklungsstufe Il umfasst Eignungsstandorte, die fir eine
qualitative Erganzung des Beherbergungsangebotes in ausgewahlten Marktsegmen-
ten geeignet sind. Eine Realisierung sollte allerdings immer in Rickkopplung zur
gesamtstadtischen Situation und der kumulativen stadtebaulichen Auswirkungen er-
folgen. Zeitlich sollten die Standorte der Entwicklungsstufe | prioritdir behandelt
werden.

= Die zentralen Lagen der Altstadt und der altstadtnahen Stadtteile sind Orte der Funkti-
onsmischung. Ein vertragliches Nebeneinander der Funktionen ist auch unter Berticksichti-
gung der Belange der Randstadtteile und des Umlandes gewollt. Um dies zu sichern, aber
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auch erforderliche Marktanpassungen zu ermdoglichen, sollten Ansiedlungen nur noch aus-
nahmsweise, nach vorheriger Priifung der Vertraglichkeit auf Basis des Priifrasters, zuge-
lassen werden.

= In den Ubrigen zentralen Lagen der Stadtteile sowie in Mischgebieten sind zum Schutz der
Belange der ubrigen Nutzungen Ansiedlungen nur ausnahmsweise, nach vorheriger Priifung
der Vertraglichkeit auf Basis des Priifrasters, im Sinne des Bergerbergungskonzeptes zu-
lassig.

= Zum Schutz der Belange der Wohnfunktion sind in allgemeinen Wohngebieten nur Beher-
bergungsbetriebe und kleine Beherbergungsbetriebe und auch nur ausnahmsweise, nach
vorheriger Prifung der Vertraglichkeit auf Basis des Priifrasters, im Sinne des Bergerber-
gungskonzeptes zuldssig.

= Zum Schutz der Belange der Wohnfunktion sind in reinen Wohngebieten kleine Beherber-
gungsbetriebe nur ausnahmsweise, nach vorheriger Priifung der Vertraglichkeit auf Basis
des Prifrasters, im Sinne des Bergerbergungskonzeptes zuldssig.

= Zum Erhalt wertvoller Gewerbefldachen ist die Ansiedlung von Gewerbebetrieben des Beher-
bergungswesens im Gewerbegebiet nur bei nachgewiesenem, erheblichem funktionalem Zu-
sammenhang und Erfordernis zuldssig.

= Die freizeitwirtschaftliche Nutzung von privatem Wohnraum ist auf Basis der Regularien der
Zweckentfremdungsverbotssatzung der Stadt Heidelberg unzulédssig.
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Priifraster

Genehmigungsantrdge flir Beherbergungsstdtten kénnen anhand des nachstehenden stddtebauli-
chen Priifrasters analysiert und bewertet werden (ausnahmsweise Zuldssigkeit). Folgende Kriterien
sollten zur Anwendung kommen:

= Eignungsstandort: Es ist zu priifen, ob der gewdhlte Standort den Zielen des Beherber-
gungskonzeptes der Stadt Heidelberg entspricht.

= Né&he zu stadtbildpragenden Ensembles oder Gebduden: Es ist zu priifen, ob das Bauvor-
haben in seinem baukulturellen Anspruch der geschichtlichen, kiinstlerischen und stadte-
baulichen Bedeutung des jeweiligen Vorhabenstandortes entspricht. Eine Entwertung stadt-
bildpragender Bausubstanz ist zu vermeiden.

» Unternehmensstruktur und Auslastungsquote: Um die gewollte gemischte Anbieterstruktur,
in der auch inhabergefiihrte, kleine und mittlere Unternehmen Platz haben zu erhalten und
ein Grundangebot an Versorgung in den peripheren Stadtteilen zu sichern, sind die Aus-
wirkungen neuer Planungen auf den Bestand zu Uberpriifen. Die durchschnittliche Schlaf-
gelegenheitenauslastungsquote® sollte in Heidelberg nicht unter 52,5 % im Bereich Ho-
tel/Hotel garni und auch im Schnitt der brigen Marktsegmente nicht unter 50 % sinken.
Auf eine sehr gute durchschnittliche Schlafgelegenheitenauslastungsquote von iber 60 %
(Ubrige 52,5%) sollte hingearbeitet werden, um vorhandene Ressourcen Okologisch und
okonomisch bestmoglich zu schiitzen.

»= Agglomeration von Beherbergungsangeboten insbesondere im Segment der Parahotellerie:
Eine Haufung von Ferienwohnungen und privaten Zimmervermietungen ist in Kombination
mit einer niedrigen Leerstandquote auf Niveau der Fluktuationsreserve (2 bis 3 %) ein
sichtbares Zeichen, fiir die Verdrangung und Belastung der Wohnfunktionen in einem
Quartier. Daher sind entsprechende Agglomerationen unter Beriicksichtigung von Vorbelas-
tungen durch vorhandene Beherbergungsbetriebe zu priifen und zu vermeiden.

» Immissionssituation und verkehrliche Anbindung: Insbesondere in Kombination mit Wohnla-
gen ist zu priifen, ob durch den Betrieb gewerblicher Unternehmen oder einer Agglomera-
tion von Beherbergungsbetrieben Larmkonflikte (insbesondere in den Nachtstunden) zu
erwarten sind oder Belange der Mobilitat der Bevolkerung eingeschrankt werden.

» Funktionaler Zusammenhang zu Gewerbestandorten: Zum Schutz wertvoller Gewerbeflachen
ist zu prifen, ob die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben, vor allem den am Standort
vorhandenen Betrieben als Standortfaktor dient, oder primar Kunden aus anderen Lagen
bedient werden sollen. Hierbei ist auch das ggf. bereits vorhandene Angebot zu beriick-
sichtigen.

Es wird gutachterlich empfohlen, die Uberpriifung der Einhaltung des Priifrasters bei konkreten
Anfragen durch eine unabhangige Stelle bei der Stadt Heidelberg oder im Auftrag der Stadt durch

> Wie schon in Kapitel 2.1.3 beschrieben, wird die Schlafgelegenheitenauslastung von Branchenvertretern hiufig kritisiert,
weil zumindest in der Hotellerie tblicherweise das Zimmer und nicht das Bett die Vermietungseinheit darstellt. Da die
Zimmerauslastungsquote von den statischen Landesdamter allerdings nur fir Hotelleriebetriebe ab einer GroBe von 25
Zimmern ermittelt wird, stellt diese, gerade zur Beurteilung der Situation der kleineren und mittleren Betriebe in den
peripheren Stadtteilen und im Umland aus Sicht der cima keine geeignete Datenbasis dar. Fiihrende Experten der
Verkehrswertermittlung, wie Wolfgang Kleiber (vgl. Maschke 1995: 13), gehen von einer i.dR. rund 10 % hoheren
Zimmerauslastungsquote aus. Der hieraus resultierende Wert sollte im Zuge der Beurteilung der Auswirkungen von
neuen Beherbergungsbetrieben auf den gesamtstadtischen Kontext allerdings nur erganzend hinzugezogen werden.
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externe Berater durchfiihren zu lassen. In Analogie zur gangigen Praxis bei Einzelhandelsgutachten
konnten die Kosten derartiger Gutachten mittels Kostentibernahmeerkldarung an den Vorhabentrager
weitergegeben werden.

Eignungsraume

Eignungsrdume sollen Anfragen und Investitionen auf Standorte lenken, von denen marktseitig und
stadtebaulich erwartet wird, dass sie eine positive Entwicklung fiir die Entwicklung der Gesamtstadt
bedeuten. Selbst wenn an anderer Stelle im Stadtgebiet Marktaustritte nicht ausgeschlossen werden
konnen. Um den ,ersten” Interessenten nicht zu Ubervorteilen und auch Reaktionsmoglichkeiten
an den Eignungsstandorten zu haben, wenn bereits eine Ansiedlung erfolgt ist, sollten auch
Vorhaben an den Eignungsstandorten nach dem Priifraster bewertet werden. Dariiber hinaus konnte
eine zeitlich parallele Entwicklung an mehreren Eignungsstandorten zu den in den kommenden
Jahren ohnehin geplanten Entwicklungen, ebenfalls eine ungewollte Belastung fiir die bestehenden
Strukturen darstellen (kumulative Effekte im gesamtstadtischen Kontext).
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Abbildung 110: Ubersicht der Eignungsraume verteilt im Stadtgebiet
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*= Standort noch in Prifung und unter Vorbehalt der Ergebnisse
des Masterplans Neuenheimer Feld

® 1 Mark Twain Village / Campbell Barracks Stdstadt ®@® 5 Bildungsstandort Wieblingen

@ 2 Alter Ortskern Rohrbach ®@® 6 Berliner StraBe Neuenheim/Handschuhsheim*
@ 3 Ortsmitte Kerweplatz Kirchheim ® @ 7 Ortskern Ziegelhausen
® 4 Ortsmitte Pfaffengrund 8 Klinik Schlierbach

Eignungsraume unterstitzen folgende Kategorien:
Ortsmitte @ Nihe Beherbergungsgriinde

© Uni, Bildungs-, Schulstandorte @ Potenzialfliche
© Klink, Medizin & Monteure & Gewerbe

Quelle: cima 2018

= Die Eignungsstandorte ,Alter Ortskern Rohrbach (2)%, ,,Ortsmitte Kerweplatz Kirchheim (3)°,
,Ortsmitte Pfaffengrund (4)“ und ,,Ortskern Ziegelhausen (7)“ sind zentrale Lagen in den
periphereren Stadtteilen. ZeitgemdRe Beherbergungsbetriebe konnen hier einen wichtigen
Impuls zur Starkung dieser Ortskerne als Unterstlitzungsangebot fiir die Gastronomie und
als sozialer Treffpunkt tbernehmen. Ebenso sind sie weicher Standortfaktor fiir die im
Stadtteil vorhandenen Betriebe. Eine Ansiedlung wiirde aktiv den Konzentrationsprozess auf
die Altstadt und den hierdurch induzierten Belastungen entgegenwirken.

o Gutachterliche Empfehlung zur Angebotserganzung:
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= Die Angebote in der Peripherie ibernehmen Versorgungsfunktionen fiir ein
breit gefdchertes Publikum, die ,eine“ Zielgruppe existiert hier nicht. Sie
sollten in der Lage sein, sowohl Monteuren als auch Touristen eine ange-
messene Unterkunft und ein entsprechendes Preisniveau zu bieten. Der
Betriebstyp sollte daher auch nicht zu stark eingegrenzt werden und sich
vor allem durch eine hohe Querschnittswirkung auszeichnen. Angebote aus
dem vier bis fiinf Sterne Bereich werden ebenso wie Low-Budget-Angebot
diese Querschnittswirkung nur bedingt leisten kdnnen. Dennoch sollte auch
in den peripheren Stadtteilzentren der stddtebauliche Gestaltungsanspruch
ein besonderes Bewertungskriterium darstellen. Neuen Angebote missen
sowohl bei den Heidelbergern als auch bei den Gasten Akzeptanz finden
(Erwartungshaltung befriedigen). Die Ergdanzung des gastronomischen Ange-
botes in den periphereren Stadtteilen stellt eine wiinschenswerte Bereiche-
rung fiir die Ortsteile dar. Da insbesondere die Ortskerne jedoch zumindest
Uber kleinere gastronomische Angebote verfiigen und eine weitere Rationa-
lisierung im Beherbergungsgewerbe gerade in peripheren Lagen wahrschein-
lich ist, sollten die Beherbergungsangebote gerade hier auch als unterstiit-
zende Dienstleistung zu den vorhandenen gastronomischen Angeboten be-
wertet werden.

= Die Eignungsstandorte ,,Bildungsstandort Wieblingen (5)“ und ,Klinik Schlierbach (8)* dienen
im Bedarfsfall dazu, Angebote, die insbesondere geeignet sind, die hier vorhandene Bil-
dungs- bzw. Klinikinfrastruktur durch Ubernachtungsmoglichkeiten fiir Berufsschiiler, Studie-
rende, Dozenten, Besucher, Patienten, Arzte zu erginzen, anzusiedeln. Unnétige Stadtver-
kehre konnen vermieden werden und der Wirtschafts- und Ausbildungsstandort wird ge-
starkt.
o Gutachterliche Empfehlung zur Angebotsergéanzung:

» Angebote sollten einen klaren funktionalen Zusammenhang zu den infra-
strukturellen Einrichtungen besitzen. Formate wie ein Boardinghouse, Ser-
viced Appartements oder ein Géastehaus bieten sich hierfiir in besonderer
Weise an. Insbesondere bei nicht volljahrigen Schiilern konnen Angebote
auch abseits von Beherbergungsbetrieben in Form von Internaten oder
Wohnheimen eine sinnvolle Erganzung sein. Auf Budgethotellerie sollte hin-
gegen konsequent verzichtet werden. Qualitdt und Serviceangebote sollten
in Abstimmung mit den Akteuren der Infrastruktur bedarfsgerecht gewahlt
werden.

= Vergleichbares gilt fiir den Eignungsstandort ,,Berliner StraBe Neuenheim/ Handschuhsheim
(6)“. Vorbehaltlich der Belange des Masterplans ,Neuenheimer Feld konnten durch Um-
nutzung ergdnzende Beherbergungsangebote im direkten Umfeld zum Universitatsklinikum
und zur Universitdt geschaffen werden, ohne dabei wertvolle Entwicklungspotenziale auf
dem Geldnde selbst zu belegen.
o Gutachterliche Empfehlung zur Angebotsergdnzung:

= Angebote sollten insbesondere auf die Erfordernisse dieser Standorte aus-
gerichtet sein (Tagung, Kongress, Geschaftsreisende, Dozenten, Patienten,
Besucher, Arzte). Qualitativ sollten die Angebote oberhalb des Budgetseg-
ments liegen und in besonderer Weise auch den qualitativen Anspruch der
Stadt Heidelberg vermitteln. Konferenzraume fiir Tagungsgaste konnten in
Abstimmung mit der Universitdt eine sinnvolle Erganzung sein. Etwaige
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Angebote werden nur innerhalb der Hotellerie zu realisieren sein. Ohne
diese Erfordernisse sind auch andere auf die Zielgruppe zugeschnittenen
Formate denkbar. Preislich sollten auch grofRere Kontingente in einem Preis-
rahmen zwischen 100 € und 150 € pro Nacht realisierbar sein.
= Der Standort ,Mark Twain Village / Campbell Barracks Sidstadt (1) dient als Entlastungs-
potenzial fir die innenstadtnahen Stadtteile, sollte aber nur dann genutzt werden, wenn
sich eine Uberproportionale Nachfrageentwicklung im Vergleich zu den Prognosen abzeich-
net.
o Gutachterliche Empfehlung zur Angebotserganzung:
= Mit den geplanten Angebotsausweitungen, den bereits existierenden Hostels
sowie zahlreicher legaler privater Zimmervermietungen verfligt die Stadt Hei-
delberg Uber ein gutes Sockelangebot an gilinstigen Unterbringungsmdglich-
keiten. Wenn es auch in Zukunft zu einer berproportionalen Nachfrageent-
wicklung kommen sollte, sollte diese nur durch Angebotsformate erganzt
werden, die Zimmer auch in der Nebensaison oberhalb von 100 € pro Nacht
anbieten. Sollten sich fiir Studenten und Auszubildende Versorgungsliicken
abzeichnen, sind diese aus gutachterlicher Sicht durch Angebotsformate
abseits von Beherbergungsbetrieben zu schlieBen (Wohnheime und Inter-
nate).

Die Stadtteile Altstadt, Bergheim, Weststadt und Bahnstadt konzentrieren in besonderer Weise die
touristische Nachfrage ebenso wie die bereits geplanten Vorhaben auf ihre Standorte. Um liber-
proportionale Belastungen von Teilrdumen in diesen Stadtteilen zu vermeiden, ein Grundangebot
in den periphereren Stadtteilen und im Umland zu sichern und auch die gewollte Mischung der
Angebotsstruktur, in der auch inhabergefiihrte, kleine und mittlere Unternehmen Platz finden zu
sichern und zu entwickeln, sollten diese Standorte nach Realisierung der geplanten Vorhaben
zundchst nicht als Eignungsstandorte behandelt werden. Durch eine Einordnung aller weiterer
Vorhaben in die ,Entwicklungsstufe II“ soll den Bestandsunternehmen im gesamten Stadtgebiet
ausreichend Raum gegeben werden, um sich auf die neuen Rahmenbedingungen einzustellen und
die induzierten Auswirkungen bspw. auf das Wohnumfeld und Verkehrsstrome kdnnen analysiert
werden.

5.2.2 Rechtliches Steuerungskonzept

Es wird empfohlen, das Beherbergungskonzept durch den Gemeinderat als Grundlage fiir ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept oder als sonstige stddtebauliche Planung nach § 1 (6) Nr. 11
BauGB beschlieen zu lassen.

Hierdurch wird das Beherbergungskonzept zur Richtschnur fiir die weitere Ansiedlungspolitik vor
dem Hintergrund eines stadtweit einheitlichen Bewertungsrahmens.

Als offentlicher Belang waren die Vorgaben und Ziele des Beherbergungskonzeptes bei allen
laufenden und zukiinftigen Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen (abwégungsrelevant).

Bei allgemeinen/informellen Anfragen kann auf das Beherbergungskonzept verwiesen werden. Durch
die gesetzten Rahmenbedingungen ist nach Bekanntwerden im Investorenkreis ein Rickgang der
Nachfragen an ungeeigneten Standorten zu erwarten.

Dariiber hinaus bleibt das Beherbergungskonzept eine informelle stddtebauliche Planung. Eine
hohere Verbindlichkeit nach auBen kann nur durch eine Umsetzung in der verbindlichen Bauleit-
planung erfolgen.
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= Die Uberpriifung von Projekten bei kiinftigen Standortanfragen. Sollten Widerspriiche zum
Beherbergungskonzept in der Abwagung Uberwiegen, kann ein Bauleitplanverfahren zur
Sicherung und Entwicklung der stddtebaulichen Ziele erfolgen und eine Veranderungssperre
erlassen werden. Hierbei dient das Beherbergungskonzept und die gebietsspezifische Ab-
leitung nach eindeutigen Kriterien (siehe u.a. Priifraster, z.B. Schutz von lokalen Wohnfunk-
tionen und Handlungsempfehlungen in den Stadtteilen) als Teil der Begriindungsgrundlage,
die in verbindliche Bauleitplanung umzusetzen ist.

= Eingriffe in bestehendes Planungsrecht (vgl. u.a. rechtliche Rahmenbedingungen - Rechts-
behelfe, aber auch Verwaltungsaufwand) sollten ausschlieRlich anlassbezogen erfolgen. Fo-
kusrdaume konnten Standorte mit vorhandenen Vorbelastungen (vgl. Osten der Altstadt oder
der ostliche Teil von Bergheim) ebenso wie Standorte, die in verstarkter Weise fiir Ent-
wicklungen angefragt werden, sein.

= Die Uberpriifung in Gebieten nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Stadtteile) sollte anlassbezogen auf Basis des Prifrasters, der Ziele, der Standort-
matrix und der Konkretisierung fiir die Stadtteile erfolgen. Sollten sich Teilbereiche als
besonders gefahrdet herauskristallisieren, kann eine Steuerung auch hier tber ein Bauleit-
planverfahren zur Sicherung und Entwicklung der stadtebaulichen Ziele erfolgen.

Allein schon aufgrund des Verwaltungsaufwandes und dem ggf. erforderlichen Eingriff in bestehen-
des Planungsrecht (vgl. u.a. rechtliche Rahmenbedingungen - Rechtsbehelfe) sollte die Anderung
ausschlieBlich anlassbezogen erfolgen.

Dariiber hinaus erfordern gesamtstadtische Wirkungsketten ein kontinuierliches Monitoring. So kann
bspw. ein Ausschluss von Beherbergungsnutzungen im Ostlichen Teil der Altstadt dazu fiihren, dass
verstarkt Flachen im westlichen Teil der Altstadt oder in verkehrsgiinstigen Lagen zur Altstadt in
benachbarten Stadtteilen nachgefragt werden. In der Folge konnten weitere Anpassungen der
rechtlichen Rahmenbedingungen erforderlich werden. Auch diese sollten allerdings ausschlief3lich
anlassbezogen erfolgen.

Da das Beherbergungskonzept deutschlandweit eines der ersten ist, dass auch zur stadtebaulichen
Steuerung dienen soll, sollte die Wirkungsweise mindestens alle zwei Jahre geprift werden. Um
aktuelle Herausforderungen und Anpassungsbedarfe erfassen zu konnen, ist eine Fortschreibung
des Konzeptes dariiber hinaus mindestens alle sieben bis zehn Jahre zu empfehlen.

5.2.3 Erganzende MalRnahmen

Neben dem Beherbergungskonzept konnten im Rahmen des Beteiligungs- und Analyseprozesses
eine Reihe von ergdanzenden MaBBnahmen identifiziert werden, deren Umsetzung wichtige unterstiit-
zende Effekte hatten und gepriift werden sollten. Zu benennen sind hierbei insbesondere:

= Die Uberpriifung einer Verschirfung der Zweckentfremdungsverbotssatzung nach Miinchener
Vorbild: Mit der Satzung (ber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum in der
Stadt Heidelberg vom 20.08.2016, verfligt die Stadt Heidelberg bereits liber eine Zweck-
entfremdungsverbotssatzung. Hier sollte allerdings gepriift werden, ob eine Verscharfung
der Reglementierung, bspw. nach Vorbild der Stadt Miinchen (Stadt Miinchen 2017), erfolgen
muss. Zu benennen sind hier insbesondere die Begrenzung der Fremdenbeherbergungsnut-
zung auf insgesamt maximal acht Wochen im Kalenderjahr, sowie die Androhungen von
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BuBgeldern in Hohe von 500.000 € bei Zuwiderhandlungen und 50.000 € bei mangelnder
Auskunftsbereitschaft.

= Kontrolle und Verunsicherung von nicht gemeldeten Anbietern aus der Parahotellerie: Im
Rahmen der Analysen konnte bei rund 26 % der im privaten Wohnraum angebotenen
Beherbergungsmoglichkeiten in Heidelberg ein Verdachtsmoment identifiziert werden, der
auf eine scheinprivate Nutzung hindeutet. Diese illegalen Angebote entziehen sich nicht nur
der Besteuerung, sondern auch jeglichen Auflagen (bspw. Brandschutz, Hygienestandards...).
Durch verstarkte Kontrollen und Verunsicherungen insbesondere dieser Anbieter sollten
unfaire Wettbewerbsvorteile abgebaut und dringend erforderlicher Wohnraum, dem Woh-
nungsmarkt wieder zugefiihrt werden.

= Pressewirksame Kontaktaufnahme zu den Portalbetreibern mit den Zielen: VerstoBe aufzu-
decken, Meldungen zu erhéhen und Nutzungsintensitdten zu senken und Androhung von
Zwangsgeldern gegeniiber Portalbetreibern: Aufgrund der stadtebaulichen Auswirkungen auf
die Stadt Heidelberg, die u.a. zu ungewollten Belastungen der Anwohner und einer Ver-
scharfung der Engpdsse auf dem Wohnungsmarkt fiihren sollten im Falle mangelnder
Kooperationsbereitschaft auch Zwangsgelder und Strafanzeigen gegeniiber Portalbetreibern
geprift werden. Anfang 2019 zog beispielsweise die Stadt Paris vor Gericht und fordert
vom Portalbetreiber Airbnb eine Rekordstrafe in Hohe von 12,5 Millionen Euro.

= Etablierung eines Facharbeitskreises aus Hotellerie, Wirtschaftsférderung, Stadtplanung und
Heidelberg-Marketing: Durch die sehr dynamische Entwicklung in den vergangenen und
kommenden Jahren sowohl auf Angebots- als auch auf Nachfrageseite im Heidelberger
Beherbergungsmarkt mit teilweise weitreichenden Folgen fiir die Stadtentwicklung, entsteht
ein erhohter Koordinierungs- und Monitoringbedarf. Um insbesondere die Transparenz fiir
die Belange der unterschiedlichen Akteure und die Effektivitdt von modglichen MaRnahmen
zu erhohen, ist die Etablierung eines mindestens jdhrlich tagenden Arbeitskreises mit Akt-
euren aus der Hotellerie (wichtig unterschiedliche Marktsegmente, Kernstadt und Peripherie),
Wirtschaftsforderung, Stadtplanung, Stadtentwicklung und Statistik sowie von Heidelberg
Marketing zu empfehlen. Aktuelle Marktentwicklungen kdnnen schneller erkannt und Reak-
tionsmoglichkeiten verbessert werden. Die Kennzahlen des Beherbergungskonzeptes bieten
in Kombination mit der amtlichen Statistik einen wichtigen Orientierungsrahmen zur Dis-
kussion.

= Saisonverlangernde MaBnahmen und MaRnahmen Erhéhung der Verweildauer: Ein wesent-
liches Ziel des Tourismusleitbildes (Stadt Heidelberg 1993) ebenso wie des Beherbergungs-
konzeptes ist das Leitziel ,,Qualitdt vor Quantitat®. Die Schlafgelegenheitenauslastungsquote
in der Stadt Heidelberg ist im Durchschnitt und im Vergleich mit anderen deutschen Top-
Destinationen gut, jedoch steigerbar. Damit dies gelingen kann, sind allerdings MalBnahmen
erforderlich, die Spitzen besser verteilen und somit die Wertschopfung erhéhen. Dies be-
deutet in der Regel einen gréBeren Steuerungs- und Koordinierungsaufwand (bspw. Tagun-
gen groller Unternehmen, Veranstaltungen des Universitatsklinikums und kiinftig auch Kon-
gresse in der Stadt), der sich in zuséatzlichen Personalstellen wiederspiegelt.

124



Anlage 01 zur Drucksache 0105/2019/BV

Beherbergungskonzept fiir die Stadt Heidelberg CIma
|

= Fachkrdaftemangel aktiv begegnen: Der Fachkraftemangel ist bereits heute eine spiirbare
negative Rahmenbedingung, nicht nur fiir die Anbieter auf dem Beherbergungsmarkt in der
Stadt Heidelberg. Mit dem beabsichtigen Ausbau der Beherbergungskapazitdaten in den
kommenden Jahren wird der Wettbewerb um qualifiziertes Personal weiter zunehmen. Hier-
bei gilt es, liberschaubaren Verdienstmoglichkeiten und vielfach fordernden Arbeitszeiten
attraktive Ausbildungs- und Karrieremoglichkeiten gegenuberzustellen. Weiterhin wird der
Anteil von Personal mit Sprachbarriere aufgrund der schwierigen Rahmenbedingungen, aller
Voraussicht nach, zunehmen. Auch hierdurch entstehen gesteigerte Qualifizierungserforder-
nisse. Bereits im Zuge der Expertengesprache zum Beherbergungskonzept wurde das Inte-
resse und die Bereitschaft der Akteure, bspw. in Kombination mit Angeboten des DEHOGA
eV, signalisiert, Uber eine gemeinsame Ausbildungsakademie nachzudenken. Diese Ideen
sollten durch die Wirtschaftsforderung aktiv weiter begleitet werden. Durch einschlagige
Forderprogramme hatten derartige Vorhaben zudem eine gute Chance auf Zuschisse.

6 Fazit und Ausblick

Der Tourismus ist und bleibt ein wichtiger Wirtschaftsfaktor fiir den Wirtschaftsstandort Heidelberg.
Die angebotenen Beherbergungsleistungen dienen nicht nur dem Tourismus, sondern sind auch
wichtiger unterstiitzender Standortfaktor fiir andere Wirtschaftszweige im Stadtgebiet, insbesondere
der Gesundheitswirtschaft aber auch fiir zahlreiche international agierende Unternehmen.

Die Entwicklungen der vergangenen Jahre hat allerdings dazu gefiihrt, dass es zunehmend zu
Nutzungskonkurrenzen zwischen den touristischen Funktionen und den (ibrigen Belangen der Stadt-
entwicklung kommt. Die Entwicklungen finden teilrdaumlich konzentriert statt und Prognosen lassen
sogar noch einen erheblichen Anstieg der Nachfrage und damit eine Verscharfung der Probleme
erwarten. Eine stddtebauliche Steuerung zur Vermeidung von weiteren Fehlentwicklungen wird
erforderlich.

Der andauernde Aufschwung in einer Phase der Niedrigzinspolitik hat Heidelberg ebenso wie das
benachbarte Mannheim in den Fokus von Investoren grofRer Hotelketten geriickt. Angebotsauswei-
tungen sind in Heidelberg in Teilen auch erforderlich, um beispielsweise die zu erwartenden
Nachfragezuwdchse durch die Realisierung der Stadthalle, der GroBsporthalle und insbesondere
des Kongresszentrums zu bewaltigen. Sie sind aber, wenn sie zu schnell und rdumlich zu kon-
zentriert erfolgen, auch ein Risikofaktor, der ungewollte Marktanpassungen nach sich ziehen kann.
Zu benennen sind hier bspw. der Verlust an Angeboten in den Randstadtteilen und im Umland,
die Verdrangung von inhabergefiihrten, kleinen und mittleren Unternehmen und ein zunehmendes
Konfliktpotenzial mit den stadtebaulichen und baukulturellen Erfordernissen der Stadtentwicklung.
Um erforderliche Marktanpassungen einzuleiten und gleichzeitig nicht gewollte Fehlentwicklungen
zu vermeiden, ist eine stdrkere stddtebauliche Steuerung, insbesondere vor der Dynamik der
kommenden Jahre zu empfehlen.

Durch die zunehmende, teilweise nicht legale Vermietung von privatem Wohnraum als Ferienunter-
kunft, verscharft sich das Problem weiter. Die Anbieter orientieren sich stark an den touristischen
Lagequalitaten, so dass die Angebote ebenfalls raumlich konzentriert parallel zu den Angeboten
des Beherbergungssektors auftreten. Der Verlust von Wohnraum in einem ohnehin angespannten
Wohnungsmarkt sowie eine erhdhte Anzahl von Storungen im Wohnumfeld sind nur einige der
Konsequenzen. Die Zweckentfremdungsverbotssatzung der Stadt Heidelberg lost dieses Problem
nur in Teilen. Flankierende MaBnahmen in Form von Kontrollen und BufBgeldern aber auch der
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bauleitplanerische Ausschluss bzw. die Begrenzung von Nutzungsmoglichkeiten in besonders be-
lasteten Lagen sind ebenso zu prifen, wie eine Verscharfung der vorhandenen Zweckentfrem-
dungsverbotssatzung. So schrankt die Stadt Minchen bspw. den Zeitraum der Vermietung von
privatem Wohnraum als Ferienwohnung auf maximal acht Wochen im Jahr ein.

Aus diesen und weiteren im Konzept beschriebenen Griinden liefert das vorliegende Beherber-
gungskonzept eine Grundlage fiir ein stddtebauliches Entwicklungskonzept durch die Fachamter
der Stadt Heidelberg. Durch Beschluss der Stadt Heidelberg ist das Konzept als &ffentlicher Belang
bei allen laufenden und kiinftigen Bauleitplanverfahren abwagungsrelevant zu berlcksichtigen. Es
dient als Richtschnur fiir die weitere Ansiedlungspolitik und bietet einen stadtweiten einheitlichen
Bewertungsrahmen fiir Beherbergungsstitten jeglicher Art. Nur durch eine Uberfilhrung in die
Bauleitplanung entfaltet das Beherbergungskonzept auch eine verbindliche Wirkung auBerhalb der
Verwaltung. Eine Erstellung oder Anderung der Bauleitplanung sollte allerdings nur anlassbezogen
und mit einem besonderen Fokus auf wesentlich vorbelastete Raume gepriift werden. Das Beher-
bergungskonzept liefert mit den Zielen fir die kiinftige Entwicklung, den stadtebaulichen Begriin-
dungen auf Stadtteilebene, die in einer Standortmatrix zusammengefasst sind, einer Empfehlung
flr ein Priifraster sowie der Ausweisung von Eignungsstandorten die erforderlichen Argumentati-
onsgrundlagen, um eine Begriindung in der Bauleitplanung zu erleichtern. Nur durch eine Uber-
fuhrung der Inhalte in die Bauleitplanung erhélt das Beherbergungskonzept einen rechtverbindlichen
Charakter. Dariiber hinaus wird erwartet, dass allein durch den Beschluss des Beherbergungskon-
zeptes und den regelmaRigen Verweis bei allgemeinen und informellen Anfragen, die Nachfrage
an ungeeigneten Standorten zurlickgehen wird.

Mit dem Beschluss des Beherbergungskonzeptes erhélt die Stadt Heidelberg ein neues Instrumen-
tarium, um die sehr dynamische Entwicklung des Beherbergungssektors in der Stadt in den
gewollten Bahnen zu steuern, ohne dabei gewollte Marktanpassungen ganzlich auszuschlieBen.
Wahrend in den Bereichen der Einzelhandelsentwicklung oder der Steuerung von Vergniigungsstat-
ten stadtebauliche Entwicklungskonzepte inzwischen deutschlandweit erprobt sind, ist der Einsatz
dieses Instrumentes im Bereich des Beherbergungswesens noch neu (Modellcharakter). Aus diesem
Grund sollte die Funktionalitdt in den kommenden Jahren Uberprift und ggf. erforderliche Anpas-
sung durch eine (Teil-)Fortschreibung erfolgen. Um aktuelle Herausforderungen und Anpassungs-
bedarfe erfassen zu koénnen, sollte das Konzept mindestens alle sieben bis zehn Jahre fortge-
schrieben werden.
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Arthotel Heidelberg

Grabengasse 7

Crowne Plaza Heidelberg City Centre

Kurfiirsten-Anlagel

Das Lamm Heidelberg

Pfarrgasse 3

Die Hirschgasse Heidelberg

Hirschgasse 3

Heidelberg Suites Guesthouse

Neuenheimer Landstrafle 10

Hip Hotel

Hauptstrale 115

Hotel & Backhaus Backmulde

Schiffgasse 11

Hotel & Restaurant Auerstein

Dossenheimer

LandstraBe 82

Hotel & Restaurant Grenzhof

Grenzhof 9

Hotel Chester

Bonhoefferstralle 10

Hotel Europdischer Hof Heidelberg

Friedrich-Ebert-Anlage 1

Hotel Goldener Falke

HauptstraBe 204

Hotel Heidelberg

Heuauer Weg 35-37

Hotel ISG Heidelberg

Im Eichwald 19

Hotel NH Heidelberg

Bergheimer Str.

alle 91

Hotel Restaurant Krokodil

Kleinschmidtstralle 12

Hotel Schnookeloch

Haspelgasse 8

Hotel Sudpfanne

HauptstraBe 221

Hotel Weisser Bock

GroRe Mantelgasse 24

Hotel zum Neckartal Heidelberg

Im Hofert 28

Hotel Zum Ritter St. Georg

Hauptstrale 178

Hotel Zur Alten Bricke

Obere Neckars

tralle 2

ibis Heidelberg Hauptbahnhof

Willi-Brandt-Pla

tz 3

Kulturbrauerei Heidelberg

Leyergasse 6

Leonardo Hotel Heidelberg

Pleikartsforster

Stralle 101

Marriott Hotel Heidelberg

VangerowstraBe 16

Qube Heidelberg

Bergheimerstra

Be 74

Schlosshotel Molkenkur

Klingenteichstralle 31

Star Inn Hotel & Suites Premium Heidelberg

Speyer Stralle

o

Wohlfiihl-Hotel Neu Heidelberg

Kranichweg 15
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Altstadt Hotel

St. Anna Gasse 9

Auerstein Dépendance

Dossenheimer Landstrale 61

B & B Hotel Heidelberg

Rudolf-Diesel-StraBe 7

Bergheim 41 Hotel im Alten Hallenbad

Bergheimer Stralle 41

City Partner Hotel Hollander Hof

Neckarstaden 66

Classic Inn

BelfortstraBe 3

Denner Hotel

Bergheimerstralle 8

Garni Hotel Diana

Rohrbacher Strafle 152

Holiday Inn Express Heidelberg City Centre

Kurfiirsten-Anlage 23

Hotel am Kornmarkt

Kornmarkt 7

Hotel am Rathaus

Heiliggeiststrale 1

Hotel Anlage Heidelberg

Friedrich-Ebert-Anlage 32

Hotel Bayrischer Hof

Rohrbacher StralRe 2

Hotel Café Frisch

JahnstraBe 34

Hotel Central

KaiserstraBe 75

Hotel DenRiKo

HertzstraBe 12

Hotel Elite Heidelberg

Bunsenstralle 15

Hotel Goldene Rose

St. Anna Gasse7

Hotel Heidelberg Astoria

Rahmengasse 30

Hotel Heidelberger Hof

Plock 1

Hotel Kranich Heidelberg

Kranichweg 37a

Hotel Kurfiirst

Poststralle 46

Hotel Landgasthof Zum Waldhorn

Peter-Wenzel-Weg 11

Hotel Mille Stelle

Blumenstr. 54

Hotel Mille Stelle City

Goethestrale 2

Hotel Monpti

Friedrich-Ebert-Anlage 57

Hotel Neckarlux

In der Neckarhelle 33-35

Hotel Panorama

Bismarckstr. 19

Hotel Perkeo

HauptstraBe 75

Hotel Regina

Luisenstrale 6

Hotel Rose

Karlsruher Strale 93

Hotel Tannhauser

BergheimerstralBe 6

Hotel Villa Marstall

Lauerstralle 1

Hotel zum Pfalzgrafen

Kettengasse 21

hotelo Heidelberg

Czernyring 42-44

Leonardo Hotel Heidelberg City Center

Bergheimer Stralle 63

Parkhotel Atlantic

Schlo-Wolfsbrunnen-Weg 23

The Dubliner Hotel & Irish Pub

Hauptstrale 93

The Heidelberg acor hotel

Friedrich-Ebert-Anlage 55

The Heidelberg Exzellenz Hotel

Rohrbacher Strafle 29

Vier Jahreszeiten

Haspelgasse 2
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| Name __________________ Adresse _ ___ ________

(BS) Bessis Luxury Apartments

Bergheimer Stralle 77

cima.

Apartments & Hotel Kurpfalzhof

Kurpfalzhof 10

Boardinghotel Heidelberg

HaberstraBe 15

BoardingHouse Heidelberg

Rohrbacher Stralle 32

Boardinghouse Luise

LuisenstralBe 5

Boardingstudio Heidelberg

HildastraBe 18

Boutique Hotel Heidelberg Suites

Neuenheimer Landstrafle 12

Boutique Suites Heidelberg Alte Zigarrenma-
nufaktur

Romerstralle 80

BS Boarding House

Belfortstrale 1

BS Luxury Apartment

Obere Neckarstralte 7

Car by Side - BoardingHouse Heidelberg

Rohrbacher StraBe 32

Eazy Hostel Heidelberg

Eppelheimer Stralle 12

Gastehaus der SRH

Bonhoefferstralle 12

Gastehaus Endrich

Friedhofweg 28

GuestHouse Heidelberg

Bergheimer Stralle 24

Heidelberg Apartments

Redtenbacherstralle 5

Heidelberg ROOMS

Fischergasse 8

Hemingways

Fahrtgasse 1

Hotel & Boardinghouse Deutscher Kaiser

MuihltalstraBe 41

Hotel-Pension Berger

Erwin-Rohde-Strasse 8

Jugendherberge Heidelberg International

Tiergartenstralle 5

Landcafé - Gastehaus Walnuss

Grenzhof 5

Lotte - The Backpackers

Burgweg 3

Neu Heidelberg - Guesthouse & Apartments

Im Entenlach 33

Nomad Serviced Appartments

Gaisbergstralle 24

Papas Pension

Fahrtgasse 1

Pension Jeske Heidelberg

Mittelbadgasse 2

Qube Apartments

Bergheimer Stralle 89A

Residenz Heidelberg

Rathausstrafle 45

sevenDays Hotel BoardingHouse

Eppelheimer Strale 14

Sleep & Cheap

GriinewaldstralRe 5

Steffis Hostel Heidelberg

Alte Eppelheimer Strale 50

Suytes

Czernyring 40

Waldheim CVJM

Schmeilweg 18
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