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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die kreisfreie Stadt Ulm (rd. 122.000 Einwohner") liegt im Osten von Baden-Wirt-
temberg unmittelbar an der Grenze zu Bayern. Die Stadt befindet sich am sudlichen
Abhang der schwabischen Alb im Mundungsgebiet von lller und Blau in die Donau.
Ulm ist nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg gemeinsam mit Neu-

Ulm als Oberzentrum eingestuft und bildet somit ein landeribergreifendes Zentrum.

Die Stadt Ulm ist in 18 Stadtteile untergliedert. Die Kernstadt, bestehend aus den
Stadtteilen Mitte, Oststadt, Weststadt und Eselsberg, umfasst gut die Halfte der
Einwohner von Ulm insgesamt. Von den weiteren Stadtteilen weisen Soflingen und
Wiblingen Bevolkerungswerte von deutlich mehr als 10.000 Einwohnern auf, wéh-
rend die entsprechenden Werte von Donautal, Donaustetten, Eggingen, Ermingen
Grimmelfingen, Mahringen und Unterweiler nur zwischen anndhernd 300 und gut

1.500 Einwohnern liegen.

Verkehrlich ist Ulm an das tiberregionale StraBennetz mittels der Autobahnen A 7
und A 8 angebunden, zudem verlaufen mehrere BundesstraBen (B 10, B 19, B 28,
B 30, B 311) durch das Stadtgebiet. Weiterhin liegt Ulm an der ICE-Strecke Frank-
furt/ Main - Mannheim - Stuttgart - Minchen sowie an der Europamagistrale Paris-

Budapest. Weiterhin besteht eine Bahnlinie nach Friedrichshafen.

(Ein) Anlass fur die Fortschreibung des Marktekonzeptes der Stadt Ulm ist die inner-
stadtische Entwicklung des Sedelhof-Areals. Auf diesem an die BahnhofstraBe und
damit die meist frequentierte StraBe der Innenstadt von Ulm anschlieBende Grund-
stuck soll ein - baulich nach auBen geoffnetes - Einkaufszentrum entstehen. Hierfur
wurde auf Basis der Ist-Situation eine sortimentsdifferenzierte Verkaufsflachen-
prognose erstellt, um mogliche und fur diesen Standort wirtschaftlich und versor-
gungsstrukturell sinnvolle, wettbewerbsneutrale Verkaufsflachenspielrdume zu er-
mitteln. Zudem wurde aufgezeigt, in welchen Sortimenten, die fir ein derartiges
innerstadtisches Einkaufszentrum unerlasslich sind, mit Auswirkungen auf den Be-

stand tendenziell zu rechnen ist.

' Einwohnerzahl nach Angabe des Statistischen Landesamtes, Stand 31.12.2009.
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Daruber hinaus wird die Stadt Ulm immer wieder mit Anfragen von Betreibern, In-
vestoren und Projektentwicklern fur Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben
konfrontiert. Ein groBer Teil dieser Anfragen entféllt - wie in den meisten anderen
Stadten und Gemeinden auch - auf nahversorgungsrelevante Betriebe, insbesondere
mit Sortimentsschwerpunkt Nahrungs-/ Genussmittel. Das vorliegende Gutachten
bildet daher die Grundlage fir die Fortschreibung des Marktekonzeptes der Stadt
Ulm, wobei z.B. die Novellierungen des BauGB 2004 und 2007 - Stichwort Abgren-
zung zentraler Versorgungsbereiche - berucksichtigt sind. Gemeinsam mit der loka-
len Sortimentsliste ("Ulmer Sortimentsliste"), den Zielen und den Grundsitzen zur
raumlichen Steuerung des Einzelhandels kénnen Anfragen fur Einzelhandelsneuan-
siedlungen auf Basis einer Fortschreibung des Méarktekonzeptes der Stadt Ulm im

Grundsatz rasch beantwortet werden.

Die wesentlichen Vorgaben zur gutachterlichen Bearbeitung ergeben sich vor allem
aus dem § 1 (9) BauNVO,? denn die bauleitplanerisch gestutzte und aktive rdumliche
Steuerung des Einzelhandels insgesamt ist vor allem mit den §§ 1 (5) und (9) BauNVO
zu begrinden. Allerdings verlangt lediglich der § 1 (9) BauNVO als weitergehende
Vorschrift "besondere stadtebauliche Griinde", d.h. eine besondere Darstellung der
stadtebaulichen Griinde.® Andere einschlagige Vorschriften wie z.B. der § 9 (2a)
BauGB tragen nur unter bestimmten Voraussetzungen - namlich z.B. bei Vorliegen
einer informellen Planung nach § 1 (6) Satz 11 BauGB - zur positiven bzw. negativen

Steuerung bei.

Der im Zuge des EAGBau 2004 eingefuihrte § 34 (3) BauGB hat sich in der Praxis hin-
gegen als Steuerungsinstrument als nahezu unwirksam gezeigt. Damit ist zwar auch
diesbzuglich die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche erforderlich, jedoch

nur von nachrangiger Bedeutung.

Angesichts der gesetzlichen Vorschriften und der relevanten Urteile muss sich das

vorliegende Gutachten als Grundlage eines fortgeschriebenen Marktekonzeptes in

z Planungsrechtliche Steuerungsmoglichkeiten auBer den Novellierungen ab 2004 zusammengestellt
z.B. in Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest, Dortmund 2004, S. 56ff.

3 BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.
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einem ersten Schritt mit der Ist-Situation in der Gesamtstadt auseinandersetzen.

Dabei stehen folgende Fragen im Vordergrund

e Welcher Einzelhandel ist in welchem Umfang in Ulm in den einzelnen Sortimenten/
Branchen vorhanden?

e Wo in Ulm befinden sich neben dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbe-
reich noch weitere zentrale Versorgungsbereiche und welcher Teil des Einzelhan-
dels ist in diesen zentralen Versorgungsbereichen jeweils lokalisiert?*

e Welche Starken und Schwachen weisen die zentralen Versorgungsbereiche auf und
welche Handlungsnotwendigkeiten leiten sich daraus ab?’

¢ Welche sonstigen Einzelhandelsstandorte gibt es?

e etc.

Bestandteil ist - wie erwahnt - auch der Vorschlag fur eine "Ulmer Sortimentsliste",
in der nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente dif-

ferenziert wird.®

Ein auf den o.g. Inhalten basierendes Méarktekonzept erfullt die Anforderungen an
einen Fachbeitrag Einzelhandel zum Flachennutzungsplan, wie er im Einzelhandels-
erlass bei der Neuaufstellung und Fortschreibung von Flachennutzungsplédnen gefor-
dert wird’. Im Ubrigen entspricht ein derartiges Marktekonzept, wenn es durch den
Stadtrat beschlossen wird, auch einem in § 1 (6) Satz 11 BauGB angesprochenen
stadtebaulichen Entwicklungskonzept. Somit bestiinde auch die Moglichkeit der An-

wendung des § 9 (2a) BauGB.

Fur die Abgrenzung der zentralen (Versorgungs-)Bereiche sind dabei neben dem Einzelhandel auch
sonstige funktionale Angebote (Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche Einrichtungen) sowie
die stadtebauliche Situation entscheidend. Dies stellt die Grundlage fir die besonderen stadtebau-
lichen Grinde dar.

Hieraus ergibt sich letztlich auch die Begriindung fiir den Einsatz der vorgeschlagenen Instrumente.

Die im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg enthaltene Sortimentsliste kann nur Orientierungs-
charakter haben. Fur jede Stadt ist eine eigene Sortimentsliste zu erarbeiten. Vgl. dazu VGH Baden-
Wiarttemberg, Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf Urteil vom
30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

Vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg, Kap. 4.1: "Bei der Aufstellung bzw. Anderung von Fla-
chennutzungsplanen muss im Erlduterungsbericht eine Darlegung des Bestandes zentraler Einrich-
tungen einschlieBlich Einzelhandelsschwerpunkten und zu deren beabsichtigter Fortentwicklung er-
folgen. (...) Im Erlauterungsbericht kann auf eine vorhandene Einzelhandelskonzeption Bezug genom-
men werden."



-

Fur eine erfolgreiche Stadtentwicklung muss allerdings bertcksichtigt werden, dass

Politik und Verwaltung nur wenige Moglichkeiten haben, die Einzelhandelsentwick-

lung in Ulm allein zu beeinflussen. Sie kénnen - wie bisher schon geschehen - Ein-

fluss auf die Einzelhandelsentwicklung hinsichtlich Standort, Sortiment und GroBe
nehmen, dieses aber nur bei Um-/ Neuansiedlungen bzw. Umnutzungen. Dartiber hin-
aus kénnen Politik und Verwaltung stédtebauliche und infrastrukturelle Angebote,
wie z.B. Gestaltung der Innenstadt, Neugestaltung des Bahnhofs als attraktivem

Stadteingang, etc., machen. Auch wenn diese rahmensetzenden Moglichkeiten eine

wesentliche Grundlage fir eine positive Einzelhandelsentwicklung und damit fur ei-

ne positive stadtebaulich-funktionale Entwicklung insbesondere der Innenstadt von

Ulm bilden, werden fiir das Umsetzen zahlreicher Ziele und das Ausfullen dieser

Rahmenbedingungen andere Akteure gebraucht:

e Nur wenn es auch dem bestehenden Einzelhandel und anderen Akteuren - z.B.
Dienstleistern, Gastronomen - in Ulm gelingt sich entsprechend zu positionieren,
werden diese weiterhin Bestand haben.

¢ Insbesondere in der Innenstadt missen andere Akteure, z.B. die Gastronomen, in
ein Gesamtkonzept eingebunden werden, da gerade dieser Bereich in Ulm auf
Grund des hohen/ in hohem MaBBe abgeschopften touristischen Potenzials von ei-
ner stadtebaulichen und funktionalen Vielfalt abhéngig ist.

e Einzelne Bausteine von stadtebaulich-funktionalen Konzepten, wie z.B. die
Fassadengestaltung, miussen z.T. von den privaten Hauseigentimern umgesetzt

werden.

Dementsprechend ist der Untersuchungsansatz so gewéhlt, dass mit den Ergebnissen
auch die anderen relevanten Akteure angesprochen und eingebunden werden kén-
nen. Zentrales Anliegen des Gutachtens sind jedoch die stadtebaulichen Be-
grindungen fiur eine raumliche Steuerung des Einzelhandels und als Grund-

lage fur ein aktualisiertes Marktekonzept.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Einzelhan-
delsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten nédher

beleuchtet.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort" ablesbar sind.
Ubertragen auf Ulm bedeutet dies, dass es einen Teil der Handelsentwicklung gibt,
der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und sein soll, z.B. die Betriebs-
typenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhandelsentwicklung betrifft die
GroBenentwicklung und Standortbereitstellung. Eine Minimierung der negativen
Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist moglich, wenn diese nur an den stadtebau-

lich fur richtig befundenen Standorten stattfindet.

Fir diese - stadtebaulich begriindete - raumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich zentrale Vorrausetzungen, die im Anschluss daran eror-

tert werden.

2.1 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevol-
kerung mit Gutern. In_jeder Stadt bzw. Gemeinde (unabhéangig von ihrer zentralort-
lichen Funktion) betrifft dies zunachst die Deckung der Grundversorgung insbeson-

dere mit Lebensmitteln.?

In einem Oberzentrum erstreckt sich diese Aufgabe auf die Versorgung mit Angebo-
ten, die nicht in_jeder Stadt bzw. Gemeinde in tragfahigen Einrichtungen angeboten
werden konnen. Ein Oberzentrum - als Standort mit groBstadtischer Pragung -
Uubernimmt neben der Grundversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs auch die

Versorgung mit Gitern des mittel- und langfristigen sowie des hoheren speziali-

® Nach den Grundsitzen der Landesplanung Baden-Wirttemberg, die bei raumbedeutsamen Planungen
in der planerischen Abwégung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu berucksichtigen sind, ist
"eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Ver-
sorgung mit Giitern und Dienstleistungen anzustreben."; vgl. LEP Baden-Wirttemberg 2002, Plan-
satz 1.2 (Grundsatz).
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sierten Bedarfs. Ulm tbernimmt - gemeinsam mit Neu-Ulm - als Oberzentrum Versor-

gungsfunktion fur die Region Donau-Iller.’

Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt dieser in integrierten
Lagen stadtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Der Einzelhandel
hat daher eine "stadtbildende Funktion": Stédtisches Leben, urbane Attraktivitat
und Multifunktionalitat sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des
Strukturwandels und hier insbesondere der Suburbanisierung der Einzelhandels-
standorte seit Mitte der siebziger Jahre wurde den Zentren jedoch viel von der

stadtbildenden Kraft des Einzelhandels entzogen.

Auf Grund der Lésung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren wie "Ein-
wohnerdichte im Naheinzugsbereich" oder "hohe Passantendichte" - auch als Folge
der Genehmigungspolitik der Baugenehmigungsbehoérden - kam es zu einer Entwer-
tung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese Standorte gerichteten inf-
rastrukturellen Einrichtungen. Durch die Ansiedlungspolitik der Kommunen im Au-
Benbereich der Stadte entwickelten sich neue, zum Teil erhebliche Nutzungskon-
flikte (gewerbliche Nutzung, industrielle Nutzung, Sportstatten, Einzelhandelsnut-
zung) und okologische Probleme (Verkehrsaufkommen, Landschaftsverbrauch, Fla-

chenversiegelung).

Um die stadtbildpragende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten - und daruber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevolkerung (auch der weniger mobilen) zu
sichern, bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung. Die-
ses Ziel deckt sich auch mit den Vorgaben des LEP Baden-Wirttemberg und des Ent-
wurfs der Teilfortschreibung des Regionalplans Donau-lller, in denen u.a. die Er-
haltung der verbrauchernahen Versorgung und der Funktionsfahigkeit der zentralen
Orte als Ziele definiert sind; zudem wird die Steuerung des Einzelhandels mittels

Entwicklungskonzepten im LEP ausdriicklich empfohlen.™

o Vgl. LEP Baden-Wiurttemberg 2002, Plansatz 6.2.5 (Ziel).

10 Vgl. LEP Baden-Wurttemberg 2002, Plansatz 3.3.7 (Ziel) und Begriindung; vgl. Teilfortschreibung des
Regionalplans Donau-lller 2004 - GroBflachiger Einzelhandel (Entwurf), Textteil.
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2.1.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch

die Nachfrager, bzw. Konsumenten bestimmt.

Bedeutung handelsendogener Faktoren

Veranderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) sind beispielsweise
die Konzeption von Betriebstypen ("Tante-Emma-Laden”, Supermarkt, Discounter,
SB-Warenhaus etc.), die Standortdynamik und Sortimentspolitik der unterschiedli-

chen Anbieter oder die Entstehung neuer Betriebsformen:

Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne Kostenstrukturen zu optimieren, ist dabei verbun-
den mit einer Auffacherung des Niedrigpreisbereiches in Markendiscountern, Fac-
tory Outlet Centern (FOC), Sonderpostenmarkten und traditionelle (Lebensmit-
tel-)Discountern sowie mit einem Anstieg der Verkaufsflache und einer kontinuierli-
chen Abnahme der Fachgeschifte.

Problematisch ist dies vor allem, weil ein GroBteil der neuen Betriebstypen haufig
auBerhalb gewachsener stadtischer Strukturen angesiedelt wird und somit zur Auf-
I6sung der vorhandenen stadtischen Funktionen und der Nutzungsvielfalt beitragen
kann. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgrinden erfolgte Anstieg der Ver-
kaufsflache je Betrieb erschwert haufig die Integration der neuen Betriebstypen in
die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch die Multifunktionalitat des Han-

dels abhandenkommen kann.

Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fuhrt - teilweise gemeinsam mit den
Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten: Ins-
besondere werden autokundenorientierte Standorte und preisginstige Grundstiicke
vorgezogen. Die Funktionsmischung groB3flachiger Einzelhandelsstandorte an der
Peripherie fuhrt zu einer Erhéhung ihrer Standortattraktivitat, insbesondere im
Verhéltnis zu Innenstadten, so dass sich fur diese ein Entwicklungshemmnis ergeben

kann.

Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen

selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
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bricht dadurch langsam auf, so dass mittlerweile nicht nur Warenhauser als Mehr-
branchenanbieter angesehen werden kénnen. Baumarkte oder Lebensmittelbetriebe
fuhren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsflachen Sortimente, die von der
fur diese (urspriinglichen) Betriebsarten tiblichen Sortimentsstrukturierung erheb-
lich abweichen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu den entsprechen-

den Angeboten der Innenstaddte oder anderer zentraler Versorgungsbereiche.

Neue Betriebsformen: Neben diesen Entwicklungen entstehen neue groB dimensio-
nierte Betriebstypen wie Factory Outlet Center und Urban Entertainment Center
(UEC). Allerdings ist zu berucksichtigen, dass diese Betriebstypen angesichts der
Jeweils erforderlichen Einzugsbereiche nur begrenzte Entwicklungspotenziale auf-

weisen.

Weiterhin hat sich eine Funktionsteilung der Betriebstypen der unterschiedlichen
Einzelhandelsnetze herausgebildet. Wahrend hoherwertige, service-intensive und
damit vor allem von Fachgeschaften angebotene Waren vornehmlich in den Innen-
stadten sowie teilweise in den sonstigen zentralen Bereichen zu finden sind, wer-

den preisglinstige Waren in peripheren Lagen angeboten.

Bedeutung handelsexogener Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehoren vor allem nachfragebedingte Faktoren
wie Einkommen, Mobilitdt und Konsumgewohnheiten sowie soziodemografische und
rechtliche Rahmenbedingungen (z.B. Verénderungen des Ladenschlussgesetzes oder
der Mehrwertsteuer), welche die Einzelhandelsentwicklung entscheidend beeinflus-

sen kénnen:

Einkommen: Die veranderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.
Wohn-/ Energiekosten, private Altersvorsorge) fuhren zu einem Ruckgang des An-
teils der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben am Einkommen. Zudem findet zu-
nehmend eine Kopplung von Freizeitaktivitaten, Gastronomiebesuchen und Einkauf
(Trend zum Erlebniseinkauf) statt. Dies stellt fur Innenstadte - die sich meist durch
eine hohe Multifunktionalitét auszeichnen - eine Chance dar. Gleichzeitig wird
hiermit die hohe Bedeutung die der Aufrechterhaltung der - diese Multifunktiona-

litdt ermoglichenden - Funktionsmischung zukommt unterstrichen.
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Mobilitat: Zunehmende Mobilitat und Mobilitatsbereitschaft fuhren dazu, dass zu-
mindest von einem Teil der Bevolkerung haufiger wohnortfernere Einzelhandels-
standorte aufgesucht werden. Dies fuhrt gleichzeitig zu einer Schwéchung der Ein-

zelhandelsstandorte in zentralen Lagen bis hin zum Wegfall der Nahversorgung.

Konsumgewohnheiten: Ebenso fiihrt die Verdnderung der Konsumgewohnheiten in
Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung verschie-
dener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in groBen Tei-
len der Gesellschaft das sog. One-Stop-Shopping, bei dem in gréBeren zeitlichen
Abstanden groBe Warenmengen eingekauft werden. Andererseits werden zentrale
Bereiche haufig gezielt fur den Einkauf ausgesuchter zentrenrelevanter Sortimente
wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufsverhalten angesichts der
deutlich steigenden Mobilitatskosten bei gleichzeitig steigenden Lebensmittelprei-

sen bei einer alter werdenden Gesellschaft so bleiben wird, darf bezweifelt werden.

Soziodemografische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate trotz anhaltender Zuwanderungen aus
dem Ausland langfristig abnehmen. Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Men-
schen kontinuierlich zunimmt. Diese Entwicklung hat fur den Einzelhandel und damit
auch fur die Zentren eine wichtige Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf an Kin-
derbekleidung und Spielwaren, die Erreichbarkeit von Nahversorgungseinrichtungen
fur altere Menschen oder auch das Angebot an gesundheitsférdernden Artikeln. Eng
mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Veranderung der Haushaltstypen verbun-
den. Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhaltnis zur Bevolkerungszahl - in
Deutschland kontinuierlich an, die HaushaltsgroBe nimmt gleichzeitig ab, was sich
an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt. Die Pluralisierung und In-
dividualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, welche u.a. zu einem veréander-
ten Kaufverhalten fuhren, ist ein weiterer Trend, der bei anstehenden Planungen

zur zukunftigen Einzelhandelsentwicklung bericksichtigt werden muss.

Bei der Betrachtung der Wechselbeziehungen von handelsendogenen und handels-
exogenen Faktoren ist festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorrangig auf die
Bedurfnisse der Nachfrage reagiert, sondern dass die verschiedenen Entwicklungen

im Einzelhandel primar durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden.
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2.1.2 Stadtebauliche Folgen der Einzelhandelsentwicklung

Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefédhrdet die Rentabilitat stadt- bzw.
gemeindezentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen der of-
fentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche Perspekti-
ve fuhrt zum Ruckzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den Innenstadten bzw.

Ortszentren (und weiteren zentralen Bereichen).

Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgrinden fur erforderlich erachtete Min-
destverkaufsflache steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in Kom-
bination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration der
Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstadte und Ortszentren. Die Multi-
funktionalitat der Innenstadte und die kleinteiligen Strukturen in den Kernberei-

chen drohen abhanden zu kommen.

Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der
Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus
den Wohngebieten und dem lédndlichen Raum zurick. Die durch den Konzentrations-
prozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeléste Erhohung der durchschnittlichen
BetriebsgroBe hat zur Folge, dass fur Anbieter die Notwendigkeit entsteht, mit die-
sen groBeren Betriebseinheiten auch entsprechend hohere Umséatze zu erwirtschaf-
ten. Damit vergroBert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Betriebes. Der da-
durch ausgeloste Verdrangungswettbewerb reduziert das Angebot zunehmend auf
standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine fuBlaufige bzw.
wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinflachige Lebensmittelbetriebe in
Wohnlagen ist wegen der Ausdinnung des Versorgungsnetzes haufig nicht mehr ge-
wahrleistet."" Die Entwicklung verlauft entgegen dem fiir die Nahversorgung wichti-
gen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege". Betroffen ist vor allem der mobilitatseinge-
schrankte Teil der Bevolkerung. Mit dem wachsenden Anteil dlterer Menschen steigt

so die Zahl potenziell unterversorgter Haushalte.

" Dies widerspricht dem im LEP festgelegten Leitbild der rédumlichen Entwicklung; vgl. LEP Baden-
Wurttemberg 2002, Plansatz 1.2 (Grundsatz).

10
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Die stadtische Verkehrssituation gerat in ein Spannungsfeld. Das Flachenwachstum
im Handel reduziert die Moglichkeiten, die stadtischen Funktionen Wohnen und Ver-
sorgung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu reduzieren. Die
schwindende Attraktivitat der Innenstadte bzw. der Stadtbezirkszentren/ Stadtteil-
zentren (und der sonstigen zentralen Bereiche) als Einkaufsorte hemmt die Bereit-
schaft, in verbesserte innerstadtische OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist die Aus-
nahme, dass autokundenorientierte EinzelhandelsgroBbetriebe im Umland der
Stadte an offentliche Verkehrsmittel angebunden werden (wollen).” Die GroBe des
Einzugsgebietes des suburbanen Einzelhandels fuhrt zu einem zusatzlichen Anstieg

des Individualverkehrs.

Der Flachenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir groBflachige, eingeschossige
Verkaufsraume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussierung die-
ser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem méglichst groBen Ein-

zugsgebiet fuhren zu zusatzlichen Umweltbelastungen.’

Die aufgezeigten Probleme beeintrachtigen den innerstéddtischen Einzelhandel im-
mer haufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Abhéngigkeit des Standortes
Innenstadt von seiner Erreichbarkeit hin. Gleichzeitig muss sich der Handel der
Konkurrenz optimal geplanter Shopping-Center mit guter Verkehrsanbindung, Fla-
nierambiente, hochwertigen Anbietern und hohem Organisationsgrad (Werbung,
Offnungszeiten etc.) sowie mit Angeboten zur Freizeitgestaltung stellen. Dies erfor-
dert wiederum an innerstadtischen Standorten eine (bauliche) Aufwertung des Am-
bientes, z.B. durch FuBgéangerzonen und eine vielfaltige Funktionsmischung, um ei-

nen innerstadtischen "Erlebnisraum" zu schaffen bzw. auszubauen.

2 puch hier besteht ein Widerspruch zu den Grundsatzen des LEP, nach denen "Zentralortliche
Einrichtungen [...] in den Siedlungs- und Versorgungskernen mit glnstiger Anbindung an den
Nahverkehr gebuindelt angeboten werden [sollen]", und "Neue EinzelhandelsgroBprojekte [...] nur
an Standorten realisiert werden [sollen], wo sie zeitnah an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr angeschlossen werden kénnen"; vgl. LEP 2002, Plansatz 2.5.3 (Grundsatz) und LEP Baden-
Wurttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.3 (Grundsatz).

"% Hier besteht ein Zielkonflikt mit den Grundsatzen des LEP, nach denen die "Nutzung von Freiflachen
fur Siedlungen, Verkehrswege und Infrastruktureinrichtungen [...] auf das fur die weitere Ent-
wicklung notwendige MaB zu begrenzen, Beeintrachtigungen o6kologischer Funktionen zu mini-
mieren..." [sind]; vgl. LEP Baden-Wurttemberg 2002, Plansatz 1.9 (Grundsatz).

11
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2.2 MARKTE-/ ZENTRENKONZEPT ALS RAUMLICHES STEUERUNGSINSTRUMENT FUR
DEN EINZELHANDEL

Das in der Folge dargestellte Einzelhandelsgutachten mit seinen Steuerungselemen-
ten soll die Stadt Ulm in die Lage versetzen, die raumliche Einzelhandelssteuerung

in der Stadt entsprechend der stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen zu be-

treiben.

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandels- bzw. Zentrenkonzepten wird immer
wieder die Frage gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels
uberhaupt rechtlich tragfahig moglich ist." Im Grundsatz ist diese Frage geklart,
denn das ungeregelte Marktgeschehen verursacht - wie im vorrangegangen Kapitel
skizziert - negative Wirkungen auf raumordnerische und stadtebauliche Zielsetzun-
gen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren kann. Marktwirtschaft-
liche Einwénde werden zwar immer wieder artikuliert, sind _jedoch durch verschie-
dene Urteile verworfen worden."” Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen
unangemessen sein kénnen, ergibt sich auf Grund des immer noch aktuellen stadte-
baulichen Leitbildes der "Europdischen Stadt" und vor allem aus dem Recht - und
der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde, die stéddtebauliche Ordnung und Entwicklung zu

sichern.'®

2.2.1 Planungsrechtlicher Rahmen des Marktekonzeptes

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Zentrenkonzeptes betreffen u.a.
e die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

e die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.1.1 Zentraler Versorgungsbereich
Rechtlich zentrale Voraussetzung fur eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen

Standorten dienen soll, ist die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsbereiche. Nur

% Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.
'3 vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE.

16 Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fur die Kommunen konnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.
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wenn klar ist, welcher Bereich einer Stadt als zentraler Versorgungsbereich anzuse-
hen ist, kann gepruft werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst wenn diese
raumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist der Nachweis zu erbringen, dass eine
Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels in den zentralen Versorgungs-
bereichen insgesamt erreichbar ist.” Und nur auf diese Weise kann auch der
planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzelhandel an anderen Standorten

hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) aus dem Jahre
2007 sind zentrale Versorgungsbereiche rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versor-
gungsfunktion uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt." Fur den Ein-
satz eines Zentren- und Einzelhandelskonzeptes ist es dabei von Bedeutung, dass
auch eine planerische Abgrenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Ab-

grenzung der Ist-Situation tibereinstimmen muss. '

In einem weiteren Urteil des BVerwG aus dem Jahre 2009 wurde festgestellt, dass
auch solchen Einkaufsbereichen eine Funktion als zentraler Versorgungsbereich
zukommen kann, die ein im Wesentlichen fuBlaufig erreichbares Einzugsgebiet
haben und der Nahversorgung dienen.?’ Damit wurde klargestellt, dass auch Stadt-
und Ortsteilzentren die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich er-
fullen. Zudem hieB es im selben Urteil, dass ein zentraler Versorgungsbereich
i.5.d. § 34 Abs. 3 BauGB eine integrierte Lage voraussetzt. Dieses Urteil bestatigt
ein seitens des Buros Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung seit jeher an-

gewendetes Abgrenzungskriterium zentraler Versorgungsbereiche bzw. Zentren.

Mit der EAGBau 2004 und der Baurechtsnovelle 2007 wurden die Begriffe und Be-
stimmungen zum zentralen Versorgungsbereich konkretisiert. Sie stellen bei der

Bauleitplanung zu berucksichtigende Belange dar. So wurde in § 1 Abs. 6 Nr. 4

7 Epd.

'8 BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

19 “Zentrale Versorgungsbereiche [...] kbnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsachlichen Verhaltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).

20 ByerwG, Urteil vom 17.12.2009, Az.: 4 C 1.08.
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2.

2.

BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" festgeschrie-

ben.

Hiernach konnen sich Gemeinden im Rahmen des gemeindenachbarlichen Abstim-
mungsgebot gemaB § 2 Abs. 2 BauGB nun ausdricklich auf die Auswirkungen auf ihre
zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind nach § 34 Abs. 3 BauGB
bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schadliche Auswirkungen auf zentrale

Versorgungsbereiche auch auBBerhalb der ndheren Umgebung zu beachten.

2.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbege-
bieten oder in uberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden
sollen, ist ein stadtentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen fur

eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt zu schaffen.

Entsprechend ist fur die Stadt Ulm abzuleiten, welche Sortimente zentrenrelevant
sind. Fur die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass
die Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (beispielsweise aus dem Einzel-
handelserlass Baden-Wirttemberg) rechtlich nicht ohne Weiteres zulassig ist.”’ Dies
entspricht der MaBBgabe und den Erkenntnissen, nach denen das Buro Dr. Acocella
seit seinem Bestehen (1993) arbeitet:*

"Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder

nicht bedeutsamen Branchen kann verstéandlicherweise nur konkret und nur im

Einzelfall bestimmt werden ...".?*

Als Grundlage ist dafur die Einzelhandelsstruktur zu analysieren.

2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

21 Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf
Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

22 Acocella, 2004, a.a.0.

2 Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestatigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.
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Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste réaumliche Dar-
stellungen fur die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen,* die in Bebauungspléanen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Fur die Flachen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungsplane aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bedirfen. Die konkrete planerische Zuléassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungsplédnen nach
§§ 2 bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfallen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsatzliche, rédumliche
Steuerung des Einzelhandels ist _jedoch auf dieser Basis nicht moéglich, da der vor-
habenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und in-

haltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Veranderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuruckstellung von Bauge-
suchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen diese Instru-
mente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stadte-
baulichen Zielen abzuschlieBen.” Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene
Situation im Ist-Zustand vorlaufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinde-
rungswirkung - zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet -

entfaltet.

Im § 34 Absétze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fir die Zuléassigkeit von
Nutzungen "innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile", fur die kein Be-

bauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefuhrt.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils gultigen stadtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-

delsentwicklung in der Stadt, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorhaben

24 Vgl. Baugesetzbuch (BauGB) (2001), § 5 Abs. 2 Satz 1.
%% ygl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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"nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksfla-
che, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt,
die ErschlieBung gesichert ist" und bezieht bei der Beurteilung der negativen
Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche" ein, deren Schadigung
vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zulédssigkeit eines Einzelhandelsvorha-
bens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach §§ 2 bis 9 BauNVO

entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zulédssig wére.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stadte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewahrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (§§ 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung Ubergeleitet werden, woraus sich eine systematische, raumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zuséatzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
Abs. 2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es méglich, fur im Zusammenhang be-
baute Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der
Baunutzungsverordnung die Zulédssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschranken-
de Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungs-
bereiche zu erhalten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungs-
moglichkeiten geschaffen, die Uber die Zulassigkeitsregel des § 34 Abs. 3 BauGB
(s.0.) hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fur die nach § 34 BauGB zu beur-
teilenden Gebiete insgesamt oder fur Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck
muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innen-

entwicklung der Gemeinden" gerichtet sein.?®

In der offentlichen Diskussion zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (groBflachige Einzelhan-

delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinan-

2 Vgl. Sofker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und
das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fur Stadtebau Berlin "Stadte-
bau und Handel", Berlin 2007.
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dersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.
Dass diese groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines kon-
kreten Vorhabens nach Standort, GréBBe und Sortimenten gesteuert werden kénnen,
ist unstrittig.”’ Eine Stadt kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vorab®®
die rédumliche Verortung der groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Gebiet
durch die Ausweisung von Sonderbauflachen fur Einzelhandel im FNP nach § 5 BauGB

vornehmen.

Daruber hinaus kénnen aber auch Laden, nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschéfte) und nicht groBflachige Fachmérkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stadtebaulichen Zielsetzungen entgegenstehen, wenn sie in groBer
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der Innenstadt und/ oder
auBerhalb stadtebaulich gewiinschter Standorte in Baugebieten® entstehen, in de-
nen diese allgemein oder ausnahmsweise zulassig sind.* Dies kann dazu fiihren,
dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomerationen mit nicht groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten nach §§ 8 bzw.
9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren zunéchst auf Grund ihres
Umfanges fur die Entwicklung der Zentren unproblematisch und/ oder haben auf
Grund der verfiigbaren Gewerbegebietsflachen auch nicht zur Flachenverknappung
gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6 BauNVO konnen ebenfalls

stadtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:
"Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-

gen, die nach den §§ 2,4 bis 9 und 13 [BauNVO] allgemein zulassig sind, nicht zu-

2 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten - Unter besonderer Be-
rucksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

28 ByerwG: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.

? Die Baunutzungsverordnung definiert in den §§ 2 bis 9 abschlieBend Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann daruiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden". Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

%0 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
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lassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt".*’

"Wenn besondere stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zulédssig oder nicht zulédssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen".*

In GE- (§ 8 BauNVO0), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stadtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden;* eine dar-
Uber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht moglich.* Eine stadtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe®.

2.2.2 Konsequenzen fur das Genehmigungsverfahren

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmoéglichkeiten wird deutlich,
dass die raumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhangig ist, inwieweit die Stadt (Verwaltung und Politik) ihren weiten Ge-
staltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch ta-

tig wird.*’

31 BauNVvO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
32 BauNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

33 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004,
Az 4 BN 33/04 Rn 6.

3 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen groB3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289ff.

3 Vgl. z.B. Muller, M. Rechtliche Voraussetzungen fur die Ansiedlung groBflachiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fur Mittel- und GroBbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, S. 123.

3 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Lose Blattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

3 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf frihere Urteile des
BVerwG.
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Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Be-
deutung fur eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde
Versorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass auBerhalb solcher zent-
raler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintridchtigen konnten, nicht oder

nur eingeschrankt verwirklicht werden kdnnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1
Abs. 6 Nr. 11, welches Aussagen lber die vorhandenen und zu entwickelnden zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt oder eines Stadtteils enthilt, insbesondere zu
berucksichtigen, da ein solches Konzept eine fiir die Aufstellung des Bebauungsplans
unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen lber die zentralen

Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten.®®

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich méglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation
am konkreten Standort und der stadtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erfor-
derlichen/ moéglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen be-
deuten, dass bei einem erwinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden missen, oder bei einem unerwinschten
Vorhaben die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne kon-
kreten Anlass, z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten®

Planvorhabens, erfolgen.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen kénnen bei Vorliegen eines Auf-
stellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®, die
mit diesem Gutachten gegeben sein dirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B. Ver-
anderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zurtckstellung von Baugesuchen nach §
15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass planerisch

ungewollte Entwicklungen eintreten.

38 vgl. sefker, W., 2007, a.a.0.

39 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

%9 vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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MaBgeblich fiir eine Erstbewertung eines Vorhabens sind der Planstandort und die
Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

In diesem Gutachten werden die entsprechenden Aussagen, bezogen auf den
Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmoglichkeiten, getrof-
fen. Hinsichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen,
die einerseits die Gegebenheiten in Ulm und andererseits die aus Gutachtersicht
stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung des

zentralen Versorgungsbereichs berucksichtigt.

2.2.3 Fazit

AbschlieBend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stadtebaulichen Ziel-
setzungen fiur die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundséatzlich Einzelhandel zuléssig sein soll bzw. wo welche planungs-

rechtlichen Beschrénkungen angestrebt werden sollen.

Im AuBenverhéltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Ulm im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2 (2)
BauGB substantiell und umféanglich darzustellen, so dass damit méglichen Planungen
auBerhalb der Stadt Ulm, die zentrenschadlich sein kénnten, entsprechend umfang-
reich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist allerdings, dass sich
die Stadt Ulm selbst an ihr eigenes Marktekonzept halt und keine Ansiedlungsent-
scheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen Zielsetzungen zu konterka-

rieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird auf Grundlage der Ergebnisse der Einzelhandelserhebung die

Versorgungssituation in der Stadt Ulm dargestellt und bewertet.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN DER EINZELHANDELSERHEBUNG

Fur das vorliegende Gutachten wurde das Einzelhandelsangebot in der Stadt Ulm im
August 2009 von wissenschaftlichen Mitarbeitern des Buros Dr. Acocella erfasst. Be-
rucksichtigt wurde dabei nicht nur der Einzelhandel i.e.S., sondern auch Apotheken
und das Lebensmittelhandwerk (Béacker, Metzger); ferner wurden Tankstellenshops
ebenfalls erhoben, soweit diese Uberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im
engeren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fuhren.”' Die Erhebung wurde

flachendeckend im gesamten Stadtgebiet durchgefiihrt: Jede einzelne StraBe wurde

hierfur begangen bzw. durchfahren.*

Die Erhebung der Verkaufsflachen in den einzelnen Geschaften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugehorigen Verkaufsflache erfasst (z.B. in Supermark-

ten auch Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im
Einzelhandel, bei dem Ergédnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine unterge-
ordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kénnen, nicht
unterschétzt werden. Daruber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortspezifischen
Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Be-

standes moglich.

" Nicht erfasst wurde hingegen der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.

*2 Obwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es moglich, dass einzelne Ein-
zelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings ist davon auszugehen, dass
auf Grund des groBen Einzelhandelsangebotes das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beein-
flusst warde.
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3.2 EINZELHANDELSSITUATION IN DER STADT ULM

Im Rahmen der Einzelhandelserhebung des Buros Dr. Acocella wurden in der Stadt
Ulm insgesamt 931 Einzelhandelsbetriebe - inkl. Apotheken, Lebensmittelhandwerk
und Tankstellenshops erfasst. Auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 336.100 gm

erzielten diese einen Umsatz von rd. 1.086,1 Mio. €.*3

3.2.1 BetriebsgroBenklassen im Einzelhandel

Von den 931 Einzelhandelsbetrieben weisen deutlich mehr als die Halfte (rd. 59%)
eine Verkaufsflache von bis zu 100 gm auf, drei Viertel der festgestellten Betriebe
besitzen eine Verkaufsflache von bis zu 200 gm. Demgegeniiber sind rd. 8% der Be-
triebe in Ulm groBflachig, d.h. sie verzeichnen eine Verkaufsflache von mehr als 800
gm. Dieser auch in Vergleich zu anderen Stadten vergleichsweise hohe Anteilswert
spiegelt sich auch im Verkaufsflachenanteil wider: Rd. zwei Drittel der Verkaufsfla-
che entfallen auf groB3flachige Einzelhandelsbetriebe. Der entsprechende Anteil der
Betriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 200 gm, die haufig inhabergefihrt sind

und somit zu einer stadtspezifischen Vielfalt beitragen, betragt rd. 15%.

Abb. 1: GroBenklassen der Einzelhandelsbetriebe
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m=< 50 qm m 51 bis =< 100 gm m 101 bis =< 200 qm
T 201 bis =< &00 gm 0401 bis =< 800 gm 0801 bis =< 2.000 qm
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; eigene Berechnungen

3 Der Umsatz wurde auf Grundlage sortiments-, betreiber- sowie betriebsformenspezifischer Flachen-
leistungen, z.B. des IfH oder EHI, unter Berticksichtigung ortlicher Korrekturfaktoren berechnet.
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3.2.2 Vergleich der Entwicklung des Einzelhandels in Ulm mit bundesweiten
Trends

Der Vergleich des aktuellen Einzelhandelsangebotes in der Stadt Ulm - ohne Lebens-
mittelhandwerk und Tankstellen - mit demjenigen der letzten bundeseinheitlich
durchgefiihrten Handels- und Gaststattenzahlung aus dem Jahr 1993* zeigt im Ver-
gleich zu anderen Stadten/ Gemeinden ein typisches Bild (vgl. Tab. 1). Analog zum
bundesweiten Trend sind die Verkaufsflachen im Verhéaltnis zu den Betriebszahlen
und zum Umsatz in Ulm Uberproportional gewachsen. Diesbeziglich ist fur Ulm ein
sehr deutlicher Anstieg der Verkaufsflache - nahezu eine Verdoppelung - zu ver-
zeichnen. Die Ursache hierfur liegt u.a. in zahlreichen zwischenzeitlich erfolgten
Ansiedlungen bzw. signifikanten Erweiterungen von groBBen Einzelhandelsbetrieben

im Bereich der Blaubeurer StraBe.

Tab. 1: Vergleich des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Uim mit den Ergebnissen der Han-
dels- und Gaststattenzahlung (HGZ) aus dem Jahre 1993

2010" ’ HGZ 1993 Anderung
Betriebe 799 627 27%
Verkaufsflache in qm? | 329.950 170.700 93%
Umsatz in Mio. € 1.041,3 719,9 45%

1): ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen

2, Werte auf 25 gqm gerundet

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wurttem-
berg; Statistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Dem bundesweiten Trend ebenfalls entsprechend ist der Umsatz je gm Verkaufsfla-
che gesunken. Dieser Ruckgang der durchschnittlichen Flachenleistung, der teilweise
auch auf die Ansiedlung von groBBen Betrieben mit vergleichsweise geringen Fla-
chenleistungen bedingt ist, druckt u.a. den erheblichen betriebswirtschaftlichen

Druck im Handelsbereich aus.

3.2.3 Verkaufsflache, Umsatz, Kaufkraft und Bindungsquoten
Das gesamte Einzelhandelsangebot sowie das Nachfragepotenzial in der Stadt Ulm -
Verkaufsflachen, Umsatze, Kaufkraft und Bindungsquoten - ist, nach Sortimenten

differenziert, in Tab. 2 darstellt.

a Vgl. HGZ 1993: Aktuellste bundeseinheitlich durchgefiihrte Handels- und Gaststattenzahlung.
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Tab. 2: Einzelhandelsangebot in der Stadt Ulm

Sortimente Verka_ufsfléi— Ums_atz in Kaufl_(raft in  Bindungs-
che in gm Mio. € Mio. € quote
Nahrungs-/ Genussmittel 48.650 225,9 225,0 100%
Lebensmittelhandwerk 4.700 38,5 34,1 113%
Drogerie/ Parfumerie 11.725 38,1 30,6 124%
Apotheke 2.800 73.1 59,7 122%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 3.750 14,4 11,2 128%
Blumen/ Zoo 4.300 11,6 13,1 88%
kurzfristiger Bedarf 75.900 401,6 373,7 107%
Bekleidung und Zubehor 81.425 252,8 62,3 406%
Schuhe, Lederwaren 12.875 33,5 141 239%
Sport/ Freizeit 14.250 32,8 10,5 314%
Bucher 12.500 31,2 13,9 225%
Spielwaren, Babyausstattung 7.100 20,1 13,4 150%
(B;ePIS(t/eSIz:chenke, Haushaltswaren/ 10.700 14.8 8.7 169%
Haus-/ Heimtextilien 7.150 16,2 8,5 189%
mittelfristiger Bedarf 146.000 401,3 131,4 305%
Uhren/ Schmuck 3.450 19,1 6,5 297%
Foto/ Optik und Zubehor 5.175 21,6 11,2 247%
Medien 9.025 64,9 36,7 177%
Elektro/ Leuchten 8.675 25,4 17,2 147%
Teppiche, Bodenbelage 5.600 9,1 4,2 218%
gzr:;;;kr':;é gartencenterspezifische 40.275 72.8 46,3 157%
Mobel/ Antiquitaten 36.750 32,8 35,3 93%
Sonstiges 5.250 31,5 24,6 128%
langfristiger Bedarf 114.200 283,3 181,8 156%
Summe 336.100 1.086,2 687,0 158%

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wirttem-

berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Der GroBteil der Verkaufsflache (rd. 43%) entfallt auf den mittelfristigen Bedarfs-
bereich, wobei hier wiederum das gréoBte Angebot auf das innenstadtpriagende Sor-
timent Bekleidung und Zubehor entféllt. Rd. ein Drittel der Verkaufsflache ist dem
langfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen. Die gréBten Verkaufsflachen sind - be-

dingt v.a. durch groBBe Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment - bei den bau-
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markt- und gartencenterspezifischen Sortimenten und im Sortiment Moébel/ Anti-
quitaten zu verzeichnen. Der kurzfristige Bedarfsbereich umfasst gut ein Finftel
der Gesamtverkaufsflache, wobei jedoch - bezogen auf alle Sortimente - auf das fur
die Nahversorgung besonders wesentliche Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel die

zweitgroBte Verkaufsflache entfallt.

Auf Grund der uberdurchschnittlichen Produktivitat des Sortiments Nahrungs-/ Ge-
nussmittel liegt dessen Anteil am Gesamtumsatz bei gut 20% und damit nur gering-
fugig hinter demjenigen des verkaufsflachenstarksten Sortiments Bekleidung und
Zubehor. Vergleichsweise hohe absolute und relative Umséatze verzeichnen weiterhin
die Sortimente Apotheke und Medien, die ebenfalls eine hohe Flachenproduktivitéat
aufweisen, sowie die baumarkt- und gartencenterspezifischen Sortimente bei je-

doch geringer Flachenleistung.

Die Relation des in Ulm erzielten Umsatzes zur in der verfugbaren Kaufkraft je Ein-
wohner (einem bundesdeutschen Durchschnittswert, der mit Hilfe entsprechender
Korrekturkennziffern auf die_jeweilige gebietsspezifische Situation angepasst wird)
ergibt lokale Bindungsquoten: Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass
per Saldo (Zuflisse nach Ulm, vermindert um die Abflisse aus Ulm) Kaufkraft zu-
flieBt, eine Quote von weniger als 100% entsprechend, dass Kaufkraft per Saldo aus
Ulm abflieBt.

Die in Tab. 1 und in Abb. 2 dargestellten Bindungsquoten zeigen, dass der gesamt-
stadtische Einzelhandel eine (tiber-)regionale Versorgungsfunktion wahrnimmt. Die
Gesamtbindungsquote des Ulmer Einzelhandels betragt rd. 158%. D.h., dass rechne-
risch uber alle Sortimente hinweg betrachtet neben der Bevolkerung der Stadt Ulm

selbst noch rd. 70.000 Einwohner aus dem Umland versorgt werden.

In den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfsbereichs (in Abb. 2 grun darge-
stellt) und in den meisten Sortimenten des langfristigen Bedarfsbereichs (in Abb.
2 gelb dargestellt) sind Bindungsquoten von 150% und (tlw. deutlich) mehr zu ver-
zeichnen: Per Saldo liegt demnach ein erheblicher Kaufkraftzufluss vor. Der héchste
Wert wird dabei im Sortiment Bekleidung und Zubehoér, dem innerstadtischen Leit-

sortiment, erzielt. In diesem Sortiment sowie in den Sortimenten Sport/ Freizeit
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und Uhren/ Schmuck liegt der Umsatz des Ulmer Einzelhandels uiber bzw. im Bereich

der Kaufkraft des Mittelbereichs Ulm/ Neu-UIm*.

Abb. 2: Bindungsquoten in der Stadt Ulm nach Sortimenten

rechnerische Vollver- rechnerische Vollversorgung
sorgung Stadt Ulm Mittelbereich Ulm/ Neu-Ulm

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfumerie

Apotheken
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo
Bekleidung und Zubehor
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren/ Babyausstattung
Bucher
GPK, Geschenke, Hausrat
Haus- und Heimtextilien |
Uhren/ Schmuck |
Foto/ Optik |
Medien |
Elektro/ Leuchten |
Teppiche, Bodenbelédge |
Baumarkt/ Gartencenter | ]

Mobel, Antiquitaten [ ]

Sonstiges ]

0% 50% 100% 150% 200% 250%  300% 350% 400%  450%
PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wurttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Per Saldo Kaufkraftabflisse - jedoch in einem vergleichsweise geringen Umfang -
sind in den Sortimenten Blumen/ Zoo und Mobel/ Antiquitdten zu konstatieren. Im
Sortiment Blumen/ Zoo kann dies u.a. auf entsprechende Angebote von (Wo-
chen-)Markten oder auch von Gartnereien, die als landwirtschaftliche Produktions-
betriebe nicht bertcksichtigt wurden, zurickgefihrt werden. Im Sortiment Mobel/
Antiquitaten ist hingegen das sehr groB3e Angebot im unmittelbaren Umfeld der

Stadt Ulm zu berucksichtigen.

Eine rechnerische Vollversorgung, d.h. eine Bindungsquote von 100%, liegt weiter-
hin im fur die Nahversorgung besonders wesentlichen Sortiment Nahrungs-/ Genuss-

mittel vor. In den weiteren Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs (in

*° Die Einwohnerzahl des Mittelbereichs Ulm/ Neu-Ulm - vgl. auch LEP Baden-Wurttemberg 2002, Karte
2 und LEP Bayern 2006, Karte Mittelbereiche - betragt in etwa knapp das Dreifache der Einwohner-
zahl der Stadt Ulm selbst. Bei einer Bindungsquote von anndhernd 300% in einem Sortiment ent-
spricht damit der Umsatz des Ulmer Einzelhandels in diesem Sortiment der sortimentsbezogenen
Kaufkraft des Mittelbereichs insgesamt, d.h. es liegt damit eine rechnerische Vollversorgung des
Mittelbereichs durch den Ulmer Einzelhandel vor.
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Abb. 2 griin dargestellt), in denen jede Kommune eine Eigenversorgung erzielen
sollte, sind - mit Ausnahme von Blumen/ Zoo - Bindungsquoten von mehr als 100% zu

verzeichnen.

3.2.4 Einzugsgebiet

Auf Grundlage von Expertengesprachen mit den Tragern offentlicher Belange und
den Geschéftsfuhrern von in Ulm angesiedelten Schilsselbetrieben wurde ein Ein-
zugsgebiet fiur den gesamten Ulmer Einzelhandel abgesteckt. Zu berucksichtigen ist,
dass sich in einzelnen Sortimenten/ Branchen das Einzugsgebiet anders darstellt:

e Im kurzfristigen Bedarfsbereich erstreckt sich das Einzugsgebiet rdumlich nur in
einem vergleichsweise geringen MaBBe auf das Umland von Ulm. Die Sortimente,
insbesondere Nahrungs-/ Genussmittel, aber auch Drogeriewaren, Blumen, etc.
werden i.d.R. in der Wohnortkommune selbst oder in deren niachsten Umfeld ge-
kauft.

¢ In den Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs hangt das Ein-
zugsgebiet einer Stadt neben dem eigenen Angebot - GroBe und Struktur - in ho-
hem MaBe von dem in seinem Umfeld zu verzeichnenden Wettbewerbs-/ Konkur-
renzangeboten ab. Bezuglich des Ulmer Einzelhandels ist fur das Sortiment Mobel/
Antiquitaten ein groBes Konkurrenzangebot im nahegelegenen Umland festzustel-
len, dass sich auch in einer niedrigen Bindungsquote von weniger als 100% wi-
derspiegelt (vgl. Kap. 3.2.3) und sich auf das sortimentsbezogene Einzugsgebiet
auswirkt.

e Des Weiteren ist davon auszugehen, dass das Einzugsgebiet in einzelnen Sorti-
menten/ Branchen auch vom Preisniveau abhangt. Insbesondere sehr hochpreisige
Angebote sind in gewissem Umfang und raumlicher Konzentration nur in wenigen
Stadten Deutschlands vorzufinden. In Bezug auf Ulm sind dies v.a. Minchen sowie
Stuttgart. In Ulm selbst ist dieses Angebot - in Abhangigkeit des Sortiments -

demgegeniiber nur schwach ausgepréagt bzw. nicht vorhanden.

Das Einzugsgebiet des Ulmer Einzelhandels insgesamt erstreckt sich nach Norden in
etwa bis Goppingen, Heidenheim und Dillingen. Im Siden endet es ca. im Bereich
der beiden Stadte Memmingen und Bad Saulgau. Mit Ulm vergleichbare bzw. gréBere

Einkaufsstadte sind hier jeweils auch in deutlicher Entfernung nicht zu verzeichnen.
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Demgegeniiber befindet sich westlich von Ulm mit der Landeshauptstadt Stuttgart
ein Einzelhandelsstandort mit erheblicher Konkurrenzsituation zu Ulm. Auf Grund
der topographischen und infrastrukturellen Verhaltnisse kann jedoch davon ausge-
gangen werden, dass das Einzugsgebiet des Ulmer Einzelhandels im Westen im We-
sentlichen durch die raumliche/ zeitliche Entfernung nach Ulm bzw. Stuttgart be-
stimmt wird. Damit ist die Grenze des Ulmer Einzugsgebietes auf die Mitte der Dis-
tanz nach Stuttgart anzusetzen.

Nach Osten hin wird das Einzugsgebiet des Ulmer Einzelhandels v.a. durch das in je-
der Hinsicht vielfaltige Einzelhandelsangebot von Minchen, der bayerischen Landes-
hauptstadt, sowie - jedoch in einem geringeren MaBe - durch das Einzelhandelsan-

gebot von Augsburg begrenzt.

Karte 1: Tendenzielles Einzugsgebiet der Stadt Ulm

-
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Quelle: Expertengesprache mit TOBs und Ulmer Schlisselbetrieben August 2010; eigene Berechnungen
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Insgesamt betrachtet stellt sich das Einzugsgebiet von Ulm ellipsenférmig dar. Da-
bei ist die Reichweite in Richtung Norden bzw. Siden auf Grund fehlender ver-
gleichbarer Konkurrenzstandorte groBer ist als nach Westen bzw. Osten, wo sich

beiden Landeshauptstadte Stuttgart und Minchen befinden.

3.2.5 Fazit

Die Stadt Ulm verfugt tber ein vor allem nach Norden und Siiden hin weit ausge-
dehntes Einzugsgebiet. Die vor allem in den zentrenpragenden Sortimenten Beklei-
dung und Zubehor, Schuhe, Lederwaren, Sport/ Freizeit sehr hohen Bindungsquoten
belegen die oberzentrale Versorgungsfunktion des Ulmer Einzelhandels. Die eben-
falls sehr hohe Bindungsquote im Sortiment Uhren/ Schmuck unterstreicht diese

Zentralitat nochmals.

Auch in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind Uberwiegend per Saldo
Kaufkraftzuflusse - wenn auch in einem deutlich geringeren MaB3e - festzustellen. Im
fur die Nahversorgung besonderes bedeutsamen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel

liegt bei einer Bindungsquote von 100% eine rechnerische Vollversorgung vor.

Gepragt wird das Einzelhandelsangebot der Stadt Ulm in einem hohen MaBBe durch
zahlreiche groBflachige Einzelhandelsbetriebe, wenngleich - wie in anderen Stadten
auch - der deutlich uberwiegende Anteil der Einzelhandelsbetriebe eine Verkaufs-
flache von bis zu 100 gm aufweist. Der bestehende Mix aus i.d.R. filialisierten, gro-
Beren/ groBen Einzelhandelsbetrieben mit entsprechender Frequenzbringer-/ Mag-
netbetriebsfunktion und oftmals inhabergefuhrten kleinen/ kleineren Geschaften mit
einem teilweise individuellen Angebot tragt dabei zur hohen Einkaufsattraktivitat

der Gesamtstadt Ulm bei.
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4. ABGRENZUNG UND STRUKTUR ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Baurechtsnovellen der
vergangenen Jahre stérker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung gertckt und
stellt einen wichtigen formalen Teil des Gutachtens zum Marktekonzept fur die Stadt
Ulm dar.”® Die stadtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung zentra-
ler Versorgungsbereiche ergeben sich aus den in Kap. 2.2.1.1 auszugsweise zitier-
ten Urteilen des BVerwG aus den Jahren 2007 und 2009. Welche Bereiche im Allge-
meinen und bezogen auf die Stadt Ulm unter die Kategorie zentrale Versorgungsbe-
reiche fallen und welche Kriterien diese erfiillen miissen, wird im Folgenden erlau-

tert.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fur die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nach
wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biros Dr. Acocella mit
mittlerweile uber 25.000 befragten Passanten in verschiedenen Stadten unter-
schiedlicher GroBBe und regionaler Einbindung ergaben, dass Einkaufen und Bum-
meln als haufigstes Motiv fir den Besuch einer Innenstadt bzw. eines Orts-/
Stadtteilzentrums genannt werden. Beides unterstreicht die Bedeutung des Einzel-

handels fur einen funktionsfahigen zentralen Versorgungsbereich.

Die wichtigste planerische Aufgabe fur die Sicherung der Funktionsfahigkeit eines
zentralen Versorgungsbereiches mit entsprechendem Funktionsmix und stadtebauli-
chen Qualitaten stellt die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche einer
Stadt dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechtes zusammen-
hangen. Es muss dabei eindeutig geklart sein, welche Bereiche einer Stadt als zen-
trale Versorgungsbereiche anzusehen sind, damit gepruft werden kann, in welcher

Weise diese geschutzt bzw. weiterentwickelt werden sollen und kénnen.

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
Wichtigstes Kriterium fur einen zentralen Versorgungsbereich ist seine integrierte

Lage. Die Notwendigkeit einer integrierten Lage wurde auch seitens des BVerwG in

46 Vgl. insbesondere §§ 1 (6) 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
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einem Urteil aus dem Jahre 2009 festgestellt (vgl. Kap. 2.2.1.1). Integrierte Lage be-
deutet in diesem Zusammenhang, dass ein zentraler Versorgungsbereich stadtebau-
lich und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw.
die Nahe zur Wohnbebauung aufweisen muss, so dass auch fur eingeschrankt mobile
Bevolkerungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit - gegeben ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das
offentliche Personennahverkehrsnetz, bestméglich auch an ein Fahrradwegenetz,

gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand an Einzelhandelsbetrieben. Obgleich wie o0.g. der Einzelhandel die
Leitfunktion fur einen zentralen Versorgungsbereich wahrnimmt, ist fur die Quali-
fizierung eines Gebietes als zentraler Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion
das Angebot weiterer Nutzungen von erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von
- i.d.R. publikumsorientierten - Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale
Vielfalt im zentralen Versorgungsbereich ebenfalls von erheblicher Bedeutung. Ne-
ben einzelhandelsnahen Ladendienstleistungsbetrieben (z.B. Reinigung, Frisor, An-
derungsschneiderei, Reiseburo) gehoéren hierzu Bankdienstleistungen und Posta-
genturen/ -filialen, medizinische Dienstleistungen (z.B. Allgemein- und Fachérzte,
Physiotherapeuten) und o6ffentliche Einrichtungen mit gleichsam publikumsorien-
tierter Wirkung (v.a. Bildungs-, Verwaltungs- und Kultureinrichtungen). Relevant fur
die Vielfaltigkeit und Lebendigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches sind zu-
dem Gastronomie- und auch Beherbergungsbetriebe. Birodienstleistungen
(Anwalte, Steuerberater, Versicherungsagenturen etc.) und sonstige Dienstleis-
tungsangebote sind auf Grund ihrer relativ geringen Publikumsorientierung weni-
ger von Bedeutung, kénnen aber die funktionale Vielfalt abrunden und sind bei ent-
sprechender Anzahl und Vielfalt zudem i.d.R. Anzeichen fur eine héhere zentralort-

liche und/ oder spezielle (Versorgungs-)Funktion.

Eine weitere wesentliche Voraussetzung fir einen zentralen Versorgungsbereich ist
eine raumlich-funktionale Konzentration an Versorgungsangeboten, d.h. eine
entsprechende Dichte und Kompaktheit, die im Zusammenhang erkennbar sein muss.
Die rdumliche Abgrenzung an den Réndern zentraler Versorgungsbereiche erfolgt

dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzungen wie zusammenhan-
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gender Wohnbebauung oder nicht publikumsorientierter Nutzungen (Buro/ Gewerbe/
Industrie) auftreten bzw. wo eine deutlich geringere funktionale Dichte an Einzel-
handels- und Dienstleistungsbetrieben als im Kern des jeweiligen zentralen Versor-

gungsbereiches zu verzeichnen ist.

Neben funktionalen Kriterien mussen weiterhin zur Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche auch stadtebauliche Gegebenheiten/ Zasuren bericksichtigt wer-
den, um eine im Zusammenhang erkennbare Agglomeration mit den Funktionen Ver-
sorgen, Einkaufen und Dienstleistungen zu identifizieren. Stadtebauliche/ infra-
strukturelle Z&asuren sind:

e infrastrukturelle Barrieren (z.B. StraBen, Bahntrassen),

¢ naturliche Barrieren (z.B. Gewasser, Topografie, Griunziige),

e bauliche Barrieren (z.B. Mauern und Einfriedungen, Gebaude),

¢ stadtebauliche Bruche (z.B. StraBenraumgestaltung, Baustruktur).

Um den Voraussetzungen nach Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind
Uberdies stadtebauliche Qualitdten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbeson-
dere die Gestaltung des 6ffentlichen Raums ubernimmt je nach Qualitat eine unter-
stutzende Wirkung fiur die Attraktivitdt und damit das Aufsuchen eines zentralen
Versorgungsbereiches, aber auch fur das Verweilen und letztlich fur eine entspre-
chende Passantenfrequenz. Fir das Funktionieren einer Einzelhandelslage stellt

diese eine unverzichtbare Voraussetzung dar.

Die stadtebaulich-funktionale Situation des zentralen Versorgungsbereiches der In-
nenstadt von Ulm wird anhand einer Starken-Schwéachen-Analyse im Rahmen einer
Fotodokumentation dargestellt (vgl. Kap. 4.2.1.4). Bei den weiteren in Ulm zu ver-
zeichnenden zentralen Versorgungsbereichen werden diesbezuglich die wesentli-
chen Punkte aufgefuhrt (vgl. Kap. 4.2.2). Als Kriterien, insbesondere der Starken-
Schwachen-Analyse der Innenstadt, dienen dabei nicht nur die Belange des Einzel-
handels und des Stadtebaus. Es werden hier zudem die funktionsbezogene Aufent-
haltsqualitéat sowie der zentrale Versorgungsbereich als Wohn-, Arbeits-, Touris-

mus- und Kulturstandort bewertet.

Die Starken-Schwachen-Analyse der Innenstadt bzw. die Kurzdarstellung der we-

sentlichen diesbeziiglichen Aspekte flr die weiteren zentralen Versorgungsbereiche
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bildet einen wichtigen Aspekt fur die ldentifizierung raumlicher Entwicklungsmog-

lichkeiten fur den Einzelhandel (vgl. Kap. 10.1 f.).

4.2 RAUMLICH-FUNKTIONALE GLIEDERUNG DER STADT

Vor dem Hintergrund der im vorangegangen Kapitel benannten Kriterien zur Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche missen zundchst die Bereiche identifiziert
werden, in denen eine entsprechende Besatzdichte an Einzelhandelsbetrieben vor-

herrscht.

Neben der Innenstadt UIm*’ erfiillen weitere zehn Bereiche die Kriterien eines zen-
tralen Versorgungsbereiches (vgl. Kap. 4.2.2). Weiterhin ist der Standort Blaubeurer
StraBe als eine ausgepragte Einzelhandelskonzentration, die u.a. das Blautalcenter

umfasst, zu verzeichnen (vgl. Kap. 4.2.2.11).

4.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Ulm

4.2.1.1 Raumlich-funktionale Struktur des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt Ulm

Als wesentliches Kriterium zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche wird in
den folgenden Karten die rdumliche Verteilung der ermittelten Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt von Ulm und deren Umfeld dargestellt und

hinsichtlich der Besatzdichte erortert.

In Karte 2 wird eine Konzentration der Einzelhandelsbetriebe im Bereich um das
Miinster, in der BahnhofstraBBe/ HirschstraBe, im Bereich Herrenkellergasse und in
der Hafengasse sichtbar. Typisch fur Innenstddte ist die Dominanz von Angeboten
im mittelfristigen Bedarfsbereich (u.a. Bekleidung), die auch in der Ulmer Innen-

stadt ablesbar ist (grune Punkte).

Im Unterschied zum Einzelhandelsangebot ist im Hinblick auf das Dienstleistungsan-
gebot keine eindeutige Konzentration auf bestimmte StraBenziige erkennbar. So
sind auch oOstlich der FrauenstraBBe und sudlich der Neue StraBe relativ viele
Dienstleistungsbetriebe zu finden, wogegen Einzelhandelsbetriebe hier nur noch

vereinzelt auftreten.

' Im Folgenden werden die Begriffe "zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Ulm" und "Innenstadt
Ulm" synonym verwendet.
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Karte 2: Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Ulm und angrenzenden Bereichen
e _.‘" ,- - ‘.. 5 ¥ % ﬂl'.l ‘JI, : -

Einzelhandel
@ kurzfristiger Bedarf

@ mittelfristiger Bedarf
© langfristiger Bedarf
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Medizinischer Beteich

Bank

Wirtschaft und Recht

Post

Vergnugungsstatie

Soziale oder offentliche Ewnrichtung

2 @%xpPrpPrrp

Leerstand

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010, Kartengrundlage: Stadt Ulm
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4.2.1.2 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Ulm

Anhand der in Kap. 4.1 dargelegten Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche, insbesondere Dichte des Einzelhandelsbesatzes und stddtebaulich-
verkehrliche Zasuren, wurde der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Ulm abge-

grenzt.

Karte 4: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Ulm

e en _B s g

rd. 710 m

A - — = i - innenstadt perspektivisch

® Einzelhandel

i 125 250 375 §00

& Dienstleistungen

™ | Me ter

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,
Kartengrundlage: Stadt Ulm

Im Norden bilden die stark befahrene Olgastra3e und die Stadtmauer die Grenze

des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Ulm.

Im Westen stellt die Friedrich-Ebert-StraBe eine klare Zasur dar und im Siiden
reicht der zentrale Versorgungsbereich bis an die historische Stadtmauer bzw. die
Donau. Das Fischerviertel wird dabei vor allem auf Grund seiner touristischen, kul-
turellen und stadtebaulichen Bedeutung in den zentralen Versorgungsbereich einbe-
zogen. Uber die Schwérhausgasse und die Umgestaltung der Neuen StraBe im Be-
reich Marktplatz bestehen attraktive FuBwegeverbindungen in diesen sudlichen In-

nenstadtbereich.
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Im Hinblick auf die geplante Umgestaltung der Neuen StraBe wurde der sudliche
Teil der Neuen StraBe zwischen Friedrich-Ebert-StraBe und Gerbergasse trotz der
gegenwartig noch bestehenden erheblichen Trennwirkung des StraBenraumes dem
zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.

D

er Ostliche innerstadtische Bereich zwischen FrauenstraBBe und Minchner StraBe ist
Uberwiegend durch Wohnnutzungen geprdgt und wird deshalb nicht mehr dem
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm zugeordnet. Die FrauenstraBe ist an-
gesichts ihres beidseitigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes Bestandteil

des zentralen Versorgungsbereiches.

4.2.1.3 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt Ulm

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm befinden sich 458 der insgesamt
931 Einzelhandelsbetriebe der Stadt Ulm. W&ahrend somit annahernd die Hélfte der
Betriebe innerhalb der Innenstadt Ulm angesiedelt ist, betragt der Verkaufsflachen-
anteil rd. 37%. Dieser unterdurchschnittliche Anteil ist darauf zuriuckzufuhren, dass
rd. zwei Drittel der Betriebe der Innenstadt Ulm eine Verkaufsflache von bis zu 100
gm aufweisen (Gesamtstadt anndhernd 60%), wahrend nur rd. 4% der Betriebe
groBflachig sind (Gesamtstadt rd. 8%). Dennoch entfallt auch in der Innenstadt Ulm
mit anndhernd 60% der hochste Verkaufsflachenanteil auf groBflachige Betriebe.
Der deutlich uberwiegende Teil der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe der Innen-
stadt Ulm befindet sich im westlichen Bereich in der Bahnhof- bzw. der Hirsch-
straBe, in den sonstigen Teilbereichen sind nur wenige derartige Betriebe zu ver-
zeichnen. Der Angebotsschwerpunkt liegt meist im Sortiment Bekleidung und Zube-
hoér, dem im Allgemeinen eine besondere Innenstadtrelevanz zukommt sowie in den

Sortimenten Sport/ Freizeit, Bucher und Drogerie/ Parfumerie.

Der Umsatzanteil der Innenstadt Ulm liegt auf Grund der sortimentsbezogen uber-
durchschnittlichen Produktivitat bei rd. 39%. In Tab. 3 ist das Einzelhandelsangebot
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Ulm- nach Sortimenten differenziert

dargestellt.

36



Tab. 3: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm

N\

Sortimente Verk?ufsf lache . Ums.atz
in qm in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel, 5.750 27,0
Lebensmittelhandwerk 1.425 11,0
Drogerie/ Parfumerie 4.400 16,8
Apotheke 700 23,0
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 1.250 3,9
Blumen/ Zoo 575 1,8
kurzfristiger Bedarf 14.100 83,4
Bekleidung und Zubehér 58.900 190,9
Schuhe, Lederwaren 7.750 21,6
Sport/ Freizeit 7.275 16,9
Spielwaren, Babyausstattung 5.925 14,4
Bucher 5.275 15,3
GPK, Geschenke, Hausrat 6.025 8.0
Haus-/ Heimtextilien 2.025 4,6
mittelfristiger Bedarf 93.200 271,7
Uhren/ Schmuck 2.375 14,8
Foto/ Optik 3.250 19,0
Medien 3.300 20,2
Elektro/ Leuchten 875 3.0
Teppiche, Bodenbelage 700 1,2
baumarkt-/ gartencenterspezifische Sortimente 1.600 2,9
Mobel/ Antiquitaten 2.600 2,6
Sonstiges 1.350 5,0
langfristiger Bedarf 16.075 68,7
Summe 123.375 423,8

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 gm gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wirttem-

berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Differenziert betrachtet tiberwiegt im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm

in hohem MaBBe das Angebot des mittelfristigen Bedarfsbereichs: Gut drei Viertel

der Verkaufsflache bzw. annahernd zwei Drittel des Umsatzes entfallen auf die ent-

sprechenden Sortimente. Das mit Abstand héchste Angebot verzeichnet dabei das

Sortiment Bekleidung und Zubehor. Aber auch in den meisten anderen Sortimenten

ist bezogen auf die Verkaufsflache jeweils ein Angebot zu konstatieren, welches

sonst nur noch im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel erreicht wird.
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Das Angebot in diesem Sortiment wird tuberwiegend durch Fachgeschafte mit eher
kleinen Verkaufsflachen vorgehalten, groBflachig ist allein der im Warenhaus ange-
siedelte Lebensmittelbereich. Insgesamt betrdgt der Verkaufsflachenanteil des
kurzfristigen Bedarfsbereiches nur rd. 11%, der Umsatzanteil auf Grund der uber-
durchschnittlich hohen Produktivitat z.B. des Lebensmittelhandwerks und der Apo-

theken rd. 20%.

Der Verkaufsflachenanteil des langfristigen Bedarfsbereiches liegt bei rd. 13%.
Verkaufsflachen- und umsatzbezogen sind die groBBten Anteile bei den tiblicherweise
zentrenrelevanten Sortimenten Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik und Medien zu ver-
zeichnen, wéhrend z.B. im Sortiment Elektro/ Leuchten auf Grund des Fehlens eines
groBen Elektrofachmarktes in der Innenstadt Ulm nur ein relativ geringes Angebot

besteht.

"Unechte Bindungsquote"

In Kap. 3.2.3 wurde bereits festgestellt, dass die Stadt Ulm bei einer Gesamtbin-
dungsquote von rd. 158% per Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse verzeichnet und ihre
oberzentrale Funktion in nahezu allen Sortimenten des mittel- und langfristigen Be-
darfsbereiches in einem hohen bis sehr hohen Umfang wahrnimmt. Die Beurteilung
der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Ulm erfolgt

mittels "unechter Bindungsquoten".

Die unechte Bindungsquote errechnet sich, indem der im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt Ulm erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft der Stadt Ulm ins-

gesamt gesetzt wird.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Balken in der Abb. 3) sind die "unechten
Bindungsquoten" wenig aussagekraftig: Hier kommt dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt Ulm keine gesamtstadtische Versorgungsfunktion zu, da die Sorti-
mente des kurzfristigen Bedarfsbereiches wohnungsnah und damit vor Ort in den
einzelnen Wohnsiedlungsbereichen angeboten werden sollten. Demnach sollen insbe-
sondere die Einwohner des Stadtteils Mitte mit den im zentralen Versorgungsbe-
reich angesiedelten Angeboten des kurzfristigen Bedarfsbereiches versorgt werden.
Da der Bevodlkerungsanteil des Stadtteils Mitte bei rd. 12% und die unechte Bin-
dungsquote in den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs rd. 12% (Sortiment Nah-

rungs-/ Genussmittel) oder mehr betragt, liegt bezogen auf die Stadtteilbevdlkerung
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(
eine rechnerische Vollversorgung bzw. in den meisten Sortimenten per Saldo ein

meist erheblicher Kaufkraftzufluss vor.*®

Abb. 3: "Unechte Bindungsquoten" zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Ulm

rechnerische Vollver- rechnerische Vollversorgung
sorgung Stadt Ulm Mittelbereich Ulm/ Neu-Ulm

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfumerie

Apotheken
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo
Bekleidung und Zubehoér
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren/ Babyausstattung
Biicher
GPK, Geschenke, Hausrat
Haus- und Heimtextilien |
Uhren/ Schmuck | : : ]
Foto/ Optik | |
Medien_‘l_l

Elektro/ Leuchten [ ]
Teppiche, Bodenbelage [ 1
Baumarkt/ Gartencenter []
Mébel, Antiquitdten []
Sonstiges [

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300% 350%

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; Statistisches Landesamt Baden-Wurttem-
berg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Bedeutsam fur die Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches sind jedoch die
(Ublicherweise) zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und langfristigen Be-
darfsbereiches. Diesbezuglich ist festzustellen, dass mit Ausnahme der (ublicher-
weise) zentrenrelevanten Sortimente GPK/ Geschenke/ Hausrat, Haus- und Heimtex-
tilien sowie Medien die Innenstadt Ulm unechte Bindungsquoten von mehr als 100%
erzielt. Dies bedeutet, dass per Saldo der Innenstadt Kaufkraft von auBerhalb der
Stadt Ulm zuflieBt. Die Einzelhandelsbetriebe der Innenstadt Ulm besitzen somit
rein rechnerisch eine Attraktivitat und Ausstrahlung, die uber das Stadtgebiet hin-
ausreicht. In einem besonders hohen MaBe wird die (oberzentrale) Versorgungs-
funktion der Innenstadt Ulm im Sortiment Bekleidung und Zubehér wahrgenommen.
Aber auch in den Sortimenten Schuhe, Lederwaren, Sport/ Freizeit, Uhren/ Schmuck
und Foto/ Optik versorgt die Innenstadt von Ulm rechnerisch neben der eigenen Be-
volkerung nochmals rd. 65.000 bis rd. 170.000 Einwohner aus dem Einzugsgebiet. Zu

berucksichtigen ist dennoch, dass vor allem in den Sortimenten des mittelfristigen

*8 Dabei sei an dieser Stelle nochmals angemerkt, dass das Angebot des Stadtteils Mitte im Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel uberwiegend durch Fachgeschafte besteht, die nicht oder nur bedingt fur
die Deckung des téaglichen Bedarfs geeignet sind.
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Bedarfsbereiches sowie im Sortiment Medien ein hoher bis sehr hoher Anteil der
Bindungsquote an nicht integrierten Einzelhandelsstandorten, insbesondere durch

den Einzelhandelsstandort Blaubeurer StraBBe, erzielt wird (vgl. Kap. 4.2.2.11).

Nur eine eingeschréankte Versorgung nimmt der zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadt Ulm in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Teppiche, Bodenbeldge, Mo-
bel/ Antiquitaten sowie in den ebenfalls nicht zentrenrelevanten baumarkt- und
gartencenterspezifischen Sortimenten wahr. Auf Grund der hohen Flachenanspriiche
von Betrieben mit entsprechendem Kernsortiment bei gleichzeitig geringer Produk-
tivitat und der teilweisen Erforderlichkeit eines Pkws zum Transport kommt der In-
nenstadt Ulm hier jedoch keine entsprechende Funktion zu. Demgegeniiber ist, bezo-
gen auf die Kernsortimente eines Elektrofachmarktes, Medien und Elektro/ Leuchten,
eine sehr geringe Versorgungsfunktion durch die Innenstadt Ulm zu konstatieren -
wobei das Teilsortiment Beleuchtungskorper/ Lampen des Sortiments Elektro/

Leuchten h&ufig nicht zentrenrelevant eingestuft wird.

4.2.1.4 Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt Ulm

Die besondere Ausstrahlung der Ulmer Innenstadt ergibt sich vor allem aus dem Zu-
sammenspiel von vielfaltigen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Kulturangeboten
mit z.T. herausragender Qualitdt, einem historisch gepragten und gut vernetzten
stadtebaulichen Gesamtensemble und architektonischen Highlights. Charakteristisch
fur die Ulmer Innenstadt sind die rdumliche N&he von Filialisten in der Hirsch-
straBe und Fachgeschaften in der Herrenkellergasse, das Nebeneinander von Mins-
ter und modernem Stadthaus, historischem Rathaus und moderner Bibliothekspyra-

mide, die Kunsthalle, die Lage an der Donau und das Fischerviertel.

Neben all den Qualitaten gibt es im zentralen Versorgungsbereich auch Teilbereiche
(u.a. Sedelhof-Areal, Bahnhofsbereich), die einen Entwicklungsbedarf aufweisen. Als
Basis fur die gutachtlichen Empfehlungen zur kunftigen raumlichen Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Ulm werden nachfolgend die Stérken und
Schwéchen der Ulmer Innenstadt mit Fotos dokumentiert und unter stadtebaulichen
und funktionalen Gesichtspunkten bewertet. Die Ausfihrungen beziehen sich auf die

zum Zeitpunkt der Begehung im Januar 2011 vorgefundene Situation.
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Starken - funktional

e Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Ulm weist ein umfassendes und viel-
faltiges Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbereichen und Preissegmenten auf.
Der Anteil hochwertiger Angebote ist vergleichsweise hoch.

¢ In der HirschstraBBe/ BahnhofstraBBe konzentrieren sich groBflachige Betriebe mit

wichtiger Magnetfunktion und eine Vielzahl an Filialisten.

Foto 1: HirschstraBe Foto 2: BahnhofstrafB3e

P

Quelle: eigenes Foto, Januar 2011 Quelle: eigenes Foto, Januar 2011

o Aufféllig fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm sind die vielen in-
dividuellen Fachgeschéfte in den SeitenstraBBen, insbesondere in der Herrenkel-
lergasse. Diese sind teilweise durch eine kreative und moderne Ladengestaltung
bzw. Warenprasentation gepragt und tragen wesentlich zum besonderen Einkaufs-
erlebnis in der Innenstadt bei.

e Die Nahversorgungsfunktion wird durch zwei Lebensmitteldiscounter, einen klei-
nen Supermarkt, eine groBe Lebensmittelabteilung im Kaufhaus, einen modernen
Bio-Supermarkt, Feinkost- und Biogeschafte, kleine Lebensmittelgeschafte und

Betriebe des Lebensmittelhandwerks wahrgenommen.
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Foto 3: Hafengasse Foto 4: Herrenkellergasse
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Quelle: eigenes Foto, Januar 2011 Quelle: eigenes Foto, Januar 2011

¢ Neben seiner Bedeutung fur die Nahversorgung tragt der Wochenmarkt auf dem
Munsterplatz als Treff- und Kommunikationspunkt zu einer lebendigen Atmosphére
bei. Die umfangreichen und besonderen Angebote erweitern die Angebotspalette
der Innenstadt zuséatzlich.

¢ Rund um den Munster- und den Marktplatz sowie im Fischerviertel gibt es eine
Vielzahl an gastronomischen Betrieben mit Uberwiegend anspruchsvoller AuBBen-

gastronomie.

Foto 5: Hafenbad

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010

e Herausragende offentliche und kulturelle Einrichtungen, u.a. Kunsthalle Weis-
haupt, Stadtbibliothek, Stadthaus, Ulmer Museum, Rathaus, befinden sich eben-
falls innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und tragen somit zum Funkti-

onsmix bei.
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e Typisch fur den zentralen Versorgungsbereich sind die klar ablesbaren Nutzungs-
bereiche mit einer jeweils eigenen ldentitédt, z.B. Fischerviertel, Herrenkeller-

gasse, Munsterplatz, BahnhofstraBe/ Hirschstraf3e.

Stéarken - stadtebaulich

e Der zentrale Versorgungsbereich besitzt eine kompakte Struktur, die sich im We-
sentlichen am historischen Stadtgrundriss orientiert. Die historische Stadtmauer
und die groBen Verkehrsachsen begrenzen den zentralen Versorgungsbereich
deutlich.

e Der Munsterplatz mit dem Muinster und dem Stadthaus ist die geographische,

stadtebauliche, architektonische und funktionale Mitte der Innenstadt von Ulm.

Foto 7: Munster Foto 8: Munstertor

S T !

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Januar 2011

e Sowohl unter stadtebaulichen als auch unter funktionalen Gesichtspunkten ist der
Vernetzungsgrad innerhalb der Innenstadt sehr hoch. Die vielen kleinen Seiten-
straBen mit den individuellen Geschaften weisen ein besonderes Ambiente auf.

e Charakteristisch fur die Ulmer Innenstadt ist das Nebeneinander von historischen
und modernen Geb&ude mit insgesamt vielen hochwertigen Fassaden.

¢ Architekturhighlights wie das Stadthaus von Richard Meier, das Minster mit dem
hochsten Kirchturm der Welt und die 35 m hohe glaserne Pyramide (Stadtbiblio-

thek) neben dem historischen Rathaus sind die Markenzeichen von Ulm.
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Foto 9: Marktplatz mit Stadtbibliothek und Foto 10: Hans- und Sophie-Scholl-Platz
historischem Rathaus

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Januar 2011

e Der zentrale Versorgungsbereich ist durch einen hochwertig gestalteten 6ffentli-
chen Raum gepréagt. Neben hochwertigen Bodenbeldgen, modernen Moéblierungsge-
genstanden und Baumen gestalten vor allem Kunstobjekte den Stadtraum.

e Das von den Wasserarmen der Blau durchzogene Fischerviertel mit den mittelal-
terlichen Fachwerkhausern, den Briicken und der AuBBengastronomie ist neben sei-
ner touristischen Bedeutung auch Aufenthalts- und Erholungsraum fir Anwohner

und Besucher der Innenstadt.

Foto 11: Fischerviertel

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010
e Die Lage des zentralen Versorgungsbereiches an der Donau stellt eine weitere

wichtige Stéarke dar. Die Uferpromenade ist als Aufenthalts- und Erholungsbereich

gestaltet.
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Schwachen - funktional

e Der innerstadtische Teilbereich zwischen FrauenstraBe und Hafenbad ist durch
einen relativ luckenhaften Einzelhandelsbesatz und eine entsprechend geringere
Passantenfrequenz gepragt. Es gibt hier kaum moderne groBere Einzelhandelsbe-
triebe mit Magnetfunktion, des Weiteren gibt es eine geringere Dichte an hoch-
wertigen Fachgeschéften als im Bereich Herrenkellergasse. Im Zentrum dieses in-
nerstadtischen Teilbereiches befindet sich das Einstein-Haus mit der Ulmer

Volkshochschule.

Foto 13: Béarengasse Foto 14: Webergasse

Quelle: eigenes Foto, Januar 2011 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010

e Im Bereich BahnhofstraBe fallt der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in
den Seitengassen deutlich ab bzw. ist nicht vorhanden. Anders als im sonstigen
zentralen Versorgungsbereich besteht hier keine Vernetzung mit angrenzenden
Lagen.

e Das nordlich angrenzende Sedelhof-Areal (Wengengasse, Sedelhofgasse, Kelter-
gasse) ist gegenwartig durch funktionale und stadtebauliche Missstande gepragt.
In diesem innerstadtischen Bereich befinden sich Spielhallen, Leerstande, sanie-
rungsbedurftige Wohnnutzungen und Brachflachen. Der Einzelhandelsbesatz ist
dagegen sehr gering. Die Wengengasse ist als Innenstadteingang unmittelbar ge-
genuber des Ulmer Theaters nicht wahrnehmbar. Insbesondere der Bereich Sedel-

hofgasse ist als Riickseite und Anlieferzone wahrnehmbar.
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Foto 16: Bahnhofunterfuhrung

Quelle: eigenes Foto, Januar 2011 Quelle: eigenes Foto, Januar 2011

e Der Bahnhof ist durch eine relativ dunkle und sanierungsbedurftige unterirdische
Einkaufspassage mit wenig attraktiven Geschéften an die Innenstadt angebunden.

e Die Neue StraBBe stellt zwischen Friedrich-Ebert-StraBe und Glocklerstral3e eine
erhebliche Zasur dar. In diesem Bereich befinden sich kaum Geschafte bzw. eher

minderwertige Nutzungen (u.a. verwahrloster Autoabstellplatz).

Schwéchen - stadtebaulich

¢ Im Gegensatz zum insgesamt sehr attraktiven stadtebaulichen Gesamtensemble der
Ulmer Innenstadt weisen die Zugange/ Eingdnge zum zentralen Versorgungsbe-
reich stadtebauliche Defizite auf. Diese sind nur unzureichend ablesbar. Ent-
wicklungsbedarf ist dabei vor allem am Bahnhof und im Bereich Wengengasse (ge-
genuiber des Theaters) erkennbar.

¢ Der Bahnhof ist nicht nur durch die breite Trasse der Friedrich-Ebert-StraBBe vom
zentralen Versorgungsbereich abgetrennt, sondern auch durch die baulichen
Strukturen. Die dichte Bebauung bietet keine Blickbeziehung zur gegenuberlie-
genden FuBBgéngerzone. Der dunkle, schmale Durchgang in die FuBgéngerzone wird
atmosphérisch durch Fastfood- und Imbissgastronomie geprégt. Die Trennwirkung
der stark befahrenen Friedrich-Ebert-StraBe wird durch den zentralen OPNV-
Haltepunkt und die mangelnde oberirdische Fuf3gangerverbindung verstérkt. Die
modernisierungsbedurftige Bahnhofsunterfilhrung stellt ebenfalls keinen ada-

quaten Eingang in die Hauptgeschaftszone dar.
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Foto 17: Friedrich-Ebert-StraBe Foto 18: Bahnhofstral3e

Quelle: eigenes Foto, Januar 2011 Quelle: eigenes Foto, Januar 2011

e Der nordwestliche Eingang in den zentralen Versorgungsbereich an der Wengen-
gasse ist angesichts der stadtebaulichen und funktionalen Missstdnde nicht zu er-
kennen. Das gegeniiberliegende Ulmer Theater ist als wichtiger kultureller Be-
standteil der Innenstadt durch das Sedelhof-Areal vom tibrigen Innenstadtbereich
abgetrennt. Der gesamte Bereich Wengengasse, Keltergasse und Sedelshofgasse ist
durch sanierungsbedurftige Gebaude, untergenutzte Flachen, Geb&uderuckseiten,
etc. gepragt.

Foto 19: OlgastraBBe/ Wengengasse Foto 20: Neue StraBe
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Quelle: eigenes Foto, Januar 2011 Quelle: eigenes Foto, Januar 2011

e Der Bereich FrauenstraBe bietet angesichts des Verkehrsaufkommens nur wenig
Aufenthaltsqualitat und nimmt teilweise eine Nahversorgungsfunktion fir die An-
wohner wahr. Die Zugénge in den zentralen Versorgungsbereich sind eher unauf-

fallig gestaltet.
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e Die Warenprasentation ist tiberwiegend positiv zu bewerten, dennoch gibt es ein-
zelne Geschafte, die eine unmoderne und/ oder unattraktive Schaufenstergestal-
tung/ Warenpréasentation aufweisen. Ungiinstig auf die Erlebbarkeit des Straf3en-

raumes wirken sich vor allem groBe Werbeschilder und ausladende Warenkérbe

auf.

Foto 22: Munsterplatz

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010

4.2.2 Sonstige zentrale Versorgungsbereiche und bedeutsame Einzelhandels-
standorte

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm befinden sich - wie bereits
angemerkt - zehn weitere zentrale Versorgungsbereiche sowie ein bedeutender Ein-
zelhandelsstandort im gesamten Stadtgebiet von Ulm. Diese werden im Folgenden
hinsichtlich ihrer Verkaufsflachendimension und Angebotsstrukturen sowie ihrer

wesentlichen stadtebaulichen Starken und Schwachen kurz bewertet.

4.2.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Béfingen
Der zentrale Versorgungsbereich Béfingen umfasst das Ladenzentrum sowie den Be-

reich sudlich des Haslacher Weges (vgl. Karte 5).

Eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben befindet sich im westlichen Bereich
des Zentrums, sudlich des Haslacher Wegs sind zudem drei neuere Betriebe angesie-
delt. Ostlich des Platzes sind nahezu ausschlieBlich Dienstleistungsangebote vorzu-

finden.
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Angrenzend an das Ladenzentrum befinden sich im Osten die evangelische und im
Suden die katholische Kirchengemeinde. Beide halten verschiedene Einrichtungen
u.a. Kindergéarten vor und erganzen somit die im zentralen Versorgungsbereich vor-

handenen Angebote.

Karte 5: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Béfingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,
Kartengrundlage: Stadt Ulm

[ Zentraler Versorgungsbereich

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Boéfingen umfasst elf
Betriebe, die eine Verkaufsflache von rd. 4.500 gm auf sich vereinen. Zwei Drittel
des Angebotes entfallen auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel. Auf die Sorti-
mente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs entfallen lediglich rd. 575 gqm

Verkaufsflache, es handelt sich also um einen Nahversorgungsstandort.

Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Stéarken

e Mit dem relativ neuen Discounter und Supermarkt stidlich der Haslacher StraBe
sowie einem modernen Drogeriemarkt sind im zentralen Versorgungsbereich
wichtige Magnetbetriebe vorhanden. Die Modernisierungen wirken sich positiv

auf die Gesamtattraktivitat des zentralen Versorgungsbereiches aus.
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Das Lebensmittelangebot ist umfassend: Hierzu zahlen ein jeweils groB3flachiger
Discounter und Supermarkt, ein Lebensmittel-SB-Markt mit einem teilweise spezi-
alisierten Angebot sowie zwei Backer und ein Metzger.

Im zentralen Versorgungsbereich sind Einzelhandelsangebote, private und 6ffent-
liche Dienstleistungsangebote (u.a. Stadtteilbibliothek und Burgerbiiro®) sowie
kirchliche Einrichtungen mit entsprechenden Angeboten gebiindelt. Insgesamt ent-
steht dadurch ein gut frequentiertes Stadtteilzentrum.

Das Ladenzentrum befindet sich in einem Stadtteil, der durch eine verdichtete
Bauweise charakterisiert ist. Es ist durch zahlreiche FuB3- und Radwege gut ange-
bunden. Die Anbindung der Betriebe sudlich der Haslacher StraBe an den &lteren
Bereich des Ladenzentrums ist Uber einen FuBBgangersteg gut gelungen.
Unmittelbar an das Ladenzentrum angrenzend bzw. im Untergeschoss befinden sich
zahlreiche ebenerdige Parkplatze. An der Haslacher StrafBe, im zentralen Versor-
gungsbereich, ist eine Bushaltestelle. Es besteht somit eine gute Erreichbarkeit

des zentralen Versorgungsbereiches zu FuBB, per Rad, mit dem Pkw und dem OPNV.

Schwiachen

Der ostliche Bereich des zentralen Versorgungsbereiches fallt hinsichtlich der
Qualitat der Nutzungen und auch der baulichen Substanz stark ab. Hier sind zudem
einige Leerstande zu finden. Im Ubergangsbereich zwischen Platz und éstlichem
Bereich befindet sich eine Spielhalle - ein Indikator fir einen Trading-Down-Pro-
zess.

Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches sind kaum vorhanden.
Das Ladenzentrum weist einen sehr hohen Sanierungsbedarf auf, dies betrifft ins-
besondere den 6stlichen Bereich.

Die Aufenthaltsqualitdt im Ladenzentrum ist sehr gering. Es fehlen attraktiv ge-
staltete Schaufenster, ansprechend préasentierte Waren und Betriebe mit AuBen-
gastronomie. Zudem wirken die "Ruckseiten" des Ladenzentrums tiberwiegend un-
attraktiv.

Des Weiteren weist der kleine Platzbereich im Ladenzentrum keinerlei Qualitaten
auf, es fehlen eine moderne Pflasterung, 6ffentliche Sitzgelegenheiten und zeit-

gemafBes Mobiliar.

9 mit eingeschrankten Offnungszeiten
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Foto 23: Moderner Supermarkt Foto 24: Spielhalle

G

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010

4.2.2.2 Zentraler Versorgungsbereich Eselsberg/ Stifterweg

Im Stadtteil Eselsberg konnten zwei zentrale Versorgungsbereiche identifiziert
werden: Das Ladenzentrum am Stifterweg, das Ende der 1950er Jahre entstanden ist
und der in jungster Zeit entwickelte zentrale Versorgungsbereich an der

VirchowstraBe (vgl. Kap. 4.2.2.3).

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Eselsberg/ Stifterweg ergibt
sich auf Grund des geplanten Zentrums eindeutig aus der baulichen und funktiona-
len Struktur. Im Westen wird der zentrale Versorgungsbereich durch den Trollin-
gerweg begrenzt, im Suden durch den Stifterweg, im Norden und Osten stellt die

angrenzende Wohnbebauung einen klaren funktionalen Bruch dar.

Das Zentrum ist eingebunden in ein Wohngebiet, das z.T. durch eine hoch verdich-
tete Bauweise aber auch durch Reihen- und Mehrfamilienhduser gepréagt ist. Einzel-
handelsangebote sind verstarkt im westlichen Bereich des Ladenzentrums zu finden.

Hier ist als jungere Erweiterung des Zentrums ein moderner Supermarkt zu finden.

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Eselsberg/ Stifterweg
umfasst acht Betriebe, mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.375 gm. Der
GroBteil der Verkaufsflache entfallt auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel (rd.
85%). Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind nahezu keine Angebote vor-
handen, der zentrale Versorgungsbereich Eselsberg/ Stifterweg ubernimmt somit

ausschlieBlich eine Nahversorgungsfunktion.
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Karte 6: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Eselsberg/ Stifter-
weg
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,
Kartengrundlage: Stadt Ulm

Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Stéarken

e Der im nordwestlichen Bereich des Ladenzentrums ergadnzte moderne Supermarkt
erflllt eine wichtige Frequenzbringerfunktion fur den zentralen Versorgungsbe-
reich, die Frequenz ist in diesem Bereich gut.

e Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie verschiedene private Dienstleistungs-
betriebe (u.a. zwei Geldinstitute, Anderungsschneiderei) und éffentliche Dienst-
leistungen (u.a. Stadtteilbibliothek) ergéanzen dieses Angebot, so dass insgesamt
eine gute Versorgung mit Gutern des téglichen Bedarfs gegeben ist.

e Im zentralen Versorgungsbereich sind grundsatzlich Platze vorhanden sind, die
als Treff- und Kommunikationsrdume dienen konnten.

e Uber FuBwege und Treppen ist der zentrale Versorgungsbereich von den
umgebenden, bevélkerungsreichen Wohngebieten gut erreichbar. Dariber hinaus
befindet sich an dem zentralen Versorgungsbereich angrenzend am Stifterweg

eine Bushaltestelle.
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Schwéachen

e An den Platzen fehlen publikumsintensive Nutzungen und insbesondere Betriebe
mit AuBengastronomie, die zur Belebung der Platze beitragen kénnten. Dies trifft
insbesondere auf den 6stlichen Platz zu. Hier finden sich neben einer Béckerei
und der Stadtbiicherei (eingeschrankte Offnungszeiten) nur wenige andere
Dienstleistungsangebote; Einzelhandel ist hier - mit Ausnahme der Backerei -
nicht zu finden.

e Im zentralen Versorgungsbereich sind z.T. Leerstdnde vorhanden. Die geringe
Qualitat der Nutzungen und die Leerstande deuten Erosionserscheinungen an.

¢ Im zentralen Versorgungsbereich ist der Modernisierungsbedarf enorm - insbe-
sondere im Ostlichen Teilbereich des Einkaufszentrums.

e Es ist keinerlei Aufenthaltsqualitat vorhanden. Im o6ffentlichen Raum fehlit eine
ansprechende, moderne Gestaltung (u.a. Pflasterung, Sitzgelegenheiten, Begri-
nung). Kaum ein Geschaft kann mit einer attraktiven Warenprasentation uberzeu-
gen. Die Fassaden des Einkaufszentrums weisen einen hohen Sanierungsbedarf auf
und wirken sich negativ auf die Aufenthaltsqualitét im zentralen Versorgungsbe-

reich Eselsberg/ Stifterweg aus.

Foto 25: Modernes Café Foto 26: Platz ohne Aufenthaltsqualitat

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010

4.2.2.3 Zentraler Versorgungsbereich Eselsberg/ VirchowstraBe

Bei dem zentralen Versorgungsbereich Eselsberg/ VirchowstraBe handelt es sich um
ein relativ neues Stadtteilzentrum. Der zentrale Versorgungsbereich umfasst das
Geschafts- und Dienstleistungshaus westlich der VirchowstraBe sowie das

Gemeindezentrum zwischen VirchowstraBe und Heilmeyersteige (vgl. Karte 7). Eine
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besondere Bedeutung kommt den zahlreichen Dienstleistungsbetrieben zu, die ins-

besondere im Geschafts- und Dienstleistungshaus angesiedelt sind.

Karte 7: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Eselsberg/
VirchowstraBBe
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,
Kartengrundlage: Stadt Ulm

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich VirchowstraBe ist mit
vier Betrieben und einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.300 gm relativ gering. Es
werden ausschlieBlich Sortimente des kurzfristigen Bedarfs angeboten, somit han-

delt es sich um einen Nahversorgungsstandort.

Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Starken

e Der Supermarkt, der in das Gemeindezentrum integriert ist, ubernimmt eine
wichtige Funktion als Frequenzbringer. Dariber hinaus sind im zentralen Versor-
gungsbereich erganzende Einzelhandelsangebote (u.a. Backer, Apotheke) vorhan-
den.

e Wichtige Erganzungen stellen die zahlreichen privaten Dienstleistungsangebote
(u.a. Bank, medizinische Dienstleistungen, Fahrschule, Sportstudio, Sonnenstudio,

Pizzeria) sowie die kirchlichen und o6ffentlichen Einrichtungen (Blirgerzentrum
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Eselsberg, evangelisches Gemeindezentrum Arche, katholisches Gemeindezentrum
St. Klara) dar.

e Das Stadtteilzentrum ist durch eine moderne, attraktive Gestaltung charakteri-
siert und verfugt uber mehrere Platze.

e Der zentrale Versorgungsbereich ist gut angebunden: Durch FuBwege an die an-
grenzenden Wohngebiete und durch eine Bushaltestelle in unmittelbarer Néhe an
das ubrige Stadtgebiet. Auf Grund der Hanglage verfiigt der Komplex des Gemein-
dezentrums uber drei Ebenen, die uber Treppen und einen Aufzug gut miteinan-

der verbunden sind.

Schwéchen

e Das Einzelhandelsangebot ist insgesamt relativ gering, es sind kaum Angebote in
Konkurrenzsituation vorhanden, zudem beschrédnken sich die Angebote auf den
kurzfristigen Bedarf.

e Der obere und mittlere Platz des Gemeindezentrums weisen eine geringe Frequenz
auf; AuBengastronomie und 6ffentliche Sitzgelegenheiten fehlen.

e Offentliche und kommerzielle Sitzgelegenheiten die zum Verweilen einladen feh-

len im zentralen Versorgungsbereich insgesamt.

Foto 27: Modernes Geschéafts- und Dienstleis- Foto 28: Fehlende Sitzgelegenheiten
tungshaus

o

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010
4.2.2.4 Zentraler Versorgungsbereich Jungingen

Der zentrale Versorgungsbereich Jungingen liegt im Bereich EhmannstraBe/ Bei-

merstetter StraBe/ AlbstraBe/ Lehrer StraBe (vgl. Karte 8).
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Karte 8: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Jungingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,

Kartengrundlage: Stadt Ulm

Im zentralen Versorgungsbereich Jungingen sind finf Betriebe mit einer Gesamtver-

kaufsflache von rd. 875 gm angesiedelt.

Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Starken

Eine wichtige Magnet- und Nahversorgungsfunktion ubernimmt der Supermarkt.
Betriebe des Lebensmittelhandwerks und eine Apotheke ergénzen das Angebot im
kurzfristigen Bedarfsbereich. Der Supermarkt ist durch eine Ampelanlage an das
Geschaftshaus an der Albstraf3e und den dortigen Platz angebunden.

Daruber hinaus befindet sich im zentralen Versorgungsbereich Jungingen ein at-
traktives Geschaft fur Unterhaltungselektronik.

Erganzt werden die Einzelhandelsangebote durch verschiedene private Dienstleis-
tungsbetriebe (u.a. Arzt, Café, Restaurant, Versicherungsbiiro) und 6ffentliche
Einrichtungen (Rathaus, Feuerwehr, Museum).

An der AlbstraBe liegt zwischen dem Geschaftshaus und der Feuerwehr ein Platz

mit attraktiver AuBengastronomie.
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¢ Eine Potenzialflache die ggf. zur Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reiches genutzt werden konnte, befindet sich sudlich der EhmannstraBBe, neben

der Backerei (EhmannstraBe 12).

Schwéchen

o Der Platz und das Rathausgebédude sind teilweise sanierungsbedurftig.

e Die Lehrer StraBe und die AlbstraBe sind durch ein hohes Verkehrsaufkommen
charakterisiert.

e Auf Grund vieler einzelnstehender Geb&ude ist die stadtebauliche Dichte im zen-
tralen Versorgungsbereich relativ gering, dariiber hinaus ist auch die funktionale
Dichte niedrig, was insgesamt zu einer geringen Passantenfrequenz fuhrt.

¢ Die Aufenthaltsqualitat ist im zentralen Versorgungsbereich Jungingen angesichts
des Verkehrsaufkommens sowie der stadtebaulichen und funktionalen Defizite
kaum vorhanden.

Foto 29: Geschéaftshaus AlbstraBBe Foto 30: Platz mit Modernisierungsbedarf
S 4 CUR PR 'vn- %

Quelle: eigenes Foto, Januar 2011 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010

4.2.2.5 Zentraler Versorgungsbereich Mitte/ Willy-Brandt-Platz

Der nahe der Ulmer Innenstadt gelegene zentrale Versorgungsbereich Mitte/ Willy-
Brandt-Platz beschrankt sich auf den Willy-Brandt-Platz und die angrenzende west-
liche SchwambergerstraBe. Im Umfeld befinden sich verschiedene Verwaltungsge-

b&ude und Wohnnutzungen.

Mit lediglich drei Einzelhandelsbetrieben und einer Verkaufsflache von rd.1.075 gm
gehort der zentrale Versorgungsbereich zu den kleinsten zentralen Versorgungsbe-

reichen in Ulm.
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Karte 9: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Mitte/ Willy-
Brandt-Platz
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,
Kartengrundlage: Stadt Ulm

Starken

e Das Einzelhandelsangebot besteht im Wesentlichen aus einem Supermarkt mit
Backerei und einem kleinen Spielwarengeschaft. Der Supermarkt nimmt wichtige
Magnet- und Versorgungsfunktion wahr.

e Als erganzende publikumsorientierte Dienstleister gibt es u.a. ein Café, ein
Friseurgeschaft, ein Imbiss und ein Reiseburo.

¢ Als kleines Zentrum wird der Bereich vor allem auf Grund seiner stadtebaulichen
Qualitaten wahrgenommen. Die wenigen Nutzungen konzentrieren sich um den
modern gestalteten Willy-Brandt-Platz, der insbesondere durch die AuBengastro-
nomie gute Aufenthaltsqualitdt und eine lebendige Atmosphére besitzt.

e Die angrenzende SchwambergerstraBe mit dem Supermarkt und der Béckerei ist
als FuBgangerzone gestaltet.

e Der Standort verfugt liber eine sehr gute OPNV-Verbindung (StraBenbahnhalte-

stelle).

58



Schwachen

e Das Angebot ist insgesamt sehr gering und bietet keinerlei Vielfalt.

(‘

e Auch fur einen Nahversorgungsstandort ist der Willy-Brandt-Platz sehr schwach

ausgestattet; es fehlen vor allem erganzende Nahversorgungsangebote (z.B. Dro-

gerie, Apotheke).

4.2.2.6 Zentraler Versorgungsbereich Séflingen

Der zentrale Versorgungsbereich Soflingen umfasst im Wesentlichen die Bereiche

Schlosslesgasse, Kapellengasse, Neue Gasse (bis Pfarrer-Weiss-Weg) und Uhrenma-

chergasse (vgl. Karte 10).

Karte 10: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Soflingen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,

Kartengrundlage: Stadt Ulm

Das Einzelhandelsangebot umfasst 44 Betriebe, die eine Verkaufsflache von rd.

4.300 gm auf sich vereinen. Damit ist der zentrale Versorgungsbereich Séflingen

gemessen an der Zahl der Betriebe, nach der Innenstadt Ulm, der zweitgroBte u

auch vielféaltigste zentrale Versorgungsbereich.

nd
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adtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

arken

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Soéflingen ist breit
und umfasst alle Bedarfsbereiche. Die Angebote des mittelfristigen (rd. 1.375 gqm)
und des langfristigen (rd. 1.300 qm) Bedarfs machen einen vergleichsweise hohen
Anteil aus. Dies ist u.a. auf ein Bettwarengeschéft, ein Elektrofachgeschaft und
ein Fahrradgeschéaft zuruckzufihren. Pragend sind dariber hinaus verschiedene
kleinere Fachgeschafte (u.a. zwei Buchhandlungen, ein Gardinengeschaft, Wein-
handlungen, Optiker, Schmuckgeschafte). Nahversorgungsfunktion ibernehmen ne-
ben einem groBeren Biomarkt, mehrere Backereien und Metzger, ein Drogerie-
markt, ein Reformhaus sowie ein Getrankemarkt.

Eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben liegt im Bereich Gemeindeplatz
und Neue Gasse/ Pfarrer-Weiss-Weg bis Uhrenmachergasse vor.

Die Anbindung an den OPNV ist durch die StraBenbahnhaltestelle Neue Gasse ge-
geben, gleichzeitig erzeugt diese Frequenz.

Angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich Soflingen befindet sich der
Klosterhof, dieser ist gepréagt durch eine Nutzungsmischung aus Gastronomie, 6f-
fentlichen und kirchlichen Einrichtungen (u.a. Schulen, Rathaus) sowie sehr at-
traktivem Wohnen. Auf dem Klosterhof findet freitags der Wochenmarkt statt.
Durch die attraktive (AuBen-) Gastronomie, die historische Bausubstanz und einen
attraktiv gestalteten offentlichen Raum (Platze und Wege mit Kopfsteinpflaster
gestaltet, Blaukanal, Wasserrad, etc.) bietet dieser Bereich eine hohe Aufenthalts-
qualitat. Auf Grund der geringen Einzelhandelsnutzung wird dieser Bereich nicht
dem zentralen Versorgungsbereich zugerechnet. Es besteht eine gute Anbindung
des Klosterhofes an den Gemeindeplatz.

Der offentliche Raum ist Uberwiegend attraktiv gestaltet (u.a. moderne, gepflas-
terte Gehwege, Platze mit hoher Aufenthaltsqualitat).

Viele historische Gebaude und eine teilweise ansprechende Warenprasentation
tragen zur Aufenthaltsqualitét bei.

Das Wohnen im Zentrum ist sehr attraktiv - auch dies ist ein besonderes Merkmal

des zentralen Versorgungsbereiches Soflingen.
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Schwéachen

e Der Einzelhandel ist sehr kleinteilig: Es gibt keinen groBflachigen Betrieb, rd.
zwei Drittel der Betriebe weisen eine Verkaufsflache von weniger als 100 gm auf.

e Der Biomarkt ist der einzige Lebensmittelmarkt, ein groB3flachiger Lebensmittel-
betrieb mit einem umfassenden Nahversorgungsangebot ist nicht vorhanden.

e Negativ wirkt sich das hohe Verkehrsaufkommen (insbesondere Neue Gasse) auf
die Aufenthaltsqualitat aus. Die Gehwege werden teilweise durch parkende Autos
eingeengt.

e Der Bereich zwischen Neue Gasse bzw. Uhrenmachergasse und Kapellengasse stellt
einen funktionalen und stadtebaulichen Bruch dar: Hier sind kaum Einzelhandels-
oder Dienstleistungsbetriebe angesiedelt.

e Die vorhandenen Leerstédnde sind uberwiegend nicht kaschiert und befinden sich
z.T. an exponiert Lagen (z.B.: Neue Gasse/ Schlossergasse; Kapellengasse), was sich
insgesamt negativ auf den zentralen Versorgungsbereich auswirkt.

e Die Beschilderung ist tiberwiegend nicht mehr zeitgeméaB3, dies betrifft auch die

zahlreichen Werbeaufstelle der Geschifte.

Foto 31: Aufenthaltsqualitat - Gemeindeplatz Foto 32: Leerstand - Kapellengasse

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010

4.2.2.7 Zentraler Versorgungsbereich Weststadt/ MagirusstraBBe

Der zentrale Versorgungsbereich Weststadt/ MagirusstraBBe liegt - bezogen auf die
in Karte 11 dargestellte Ist-Abgrenzung - im Kreuzungsbereich MagirusstraBe/ Sof-
linger StraBe (in Kap. 10.2 wird eine perspektivische Abgrenzung aufgezeigt). Der

gesamte Bereich unterliegt momentan sowohl baulich auch als auch funktional/ in-
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haltlich einer erheblichen Entwicklung hin zu einem Kompetenzstandort fur alters-

gerechtes Wohnen, Altenpflege und medizinische Betreuung.

Im zentralen Versorgungsbereich befinden sich gegenwartig zehn Geschafte mit

einer Verkaufsflache von rd. 2.300 gm.

Karte 11: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Weststadt/
MagirusstraBe

i ]
GEd SR =

0 70 140 “m - | - 1
o — _'_;:_"r-! ]

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,
Kartengrundlage: Stadt Ulm
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I zentrater Versorgungsbereich

Stéarken

e Mit einem Supermarkt, einem Discounter, einem Getrdnkemarkt, zwei Backereien
und zwei Apotheken nimmt der zentrale Versorgungsbereich vor allem Nahversor-
gungsfunktion fur die umliegende Wohnbevélkerung wahr. Im mittelfristigen Be-
darfsbereich gibt es zudem ein Schuhgeschaft.

e Pragend fur den zentralen Versorgungsbereich ist die medizinische Kompetenz,
die u.a. durch die Tagesklinik, das Arztehaus und das Gesundheitszentrum zum

Ausdruck kommt. In Ergdnzung hierzu gibt es Alten- und Pflegeheime sowie al-
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tersgerechte Wohnungen im zentralen Versorgungsbereich bzw. in dessen Umge-
bung.

¢ Neben den medizinischen Dienstleistern gibt es u.a. zwei Friseurgeschéfte, eine
Reinigung, eine Fahrschule und eine Gaststatte.

e Innerhalb des Zentrums gibt es Flachenpotenziale (z.B. MagirusstraBe noérdlich
der Soflinger StraBe), die Entwicklungsmoglichkeiten bieten.

e Der Standort ist mit StraBenbahn und Bus hervorragend an das OPNV-Netz der

Stadt Ulm angebunden.

Schwéachen

e Das Angebot ist wenig vielfaltig und beschrénkt sich nahezu ausschlieBlich auf
die Nahversorgung. Discounter und Getrankemarkt sind in einem baulich minder-
wertigen Flachbau mit vorgelagertem Parkplatz untergebracht.

e Die Aufenthaltsqualitat ist angesichts des Verkehrsaufkommens und der mangein-
den stadtebaulichen Qualitaten gering. Es fehlen Platzbereiche/ Aufenthaltsréaume
und gastronomische Betriebe als Treff- und Kommunikationsmoglichkeiten.

e Der gesamte Bereich ist bisher nur sehr eingeschrankt als zusammenh&angendes
Zentrum ablesbar. Der sudliche Bereich (Gebdudekomplex mit Supermarkt) der Ma-

girusstraBe ist nur sehr eingeschrankt an die tibrigen Nutzungen angebunden.

Foto 33: MagirusstraBBe - Discounter Foto 34: Soflinger StraBBe - Tagesklinik

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mai 2011

4.2.2.8 Zentraler Versorgungsbereich Weststadt/ RomerstraBe
Der zentrale Versorgungsbereich Weststadt/ Romerstral3e liegt im Bereich Romer-
straBe/ Resi-Weglein-Gasse. Es handelt sich hierbei um einen modernen Gebaude-

komplex am Rande eines Neubaugebietes.
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Im zentralen Versorgungsbereich gibt es sieben Geschéfte mit einer Gesamtver-
kaufsflache von 3.450 gm. Die durchschnittliche BetriebsgroBe ist damit im Ver-

gleich zu den anderen zentralen Versorgungsbereichen relativ hoch.

Karte 12: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Weststadt/ Romer-
straBe
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Dienstleistungen

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,
Kartengrundlage: Stadt Ulm

Starken

e Das Angebot wird vor allem durch einen groB3flachigen Supermarkt und einen Dro-
geriemarkt gepragt. Ergéanzende Nahversorgungsfunktion nehmen eine Apotheke,

ein Zeitschriften- und Tabakwarengeschaft sowie eine Backerei wahr.

e Daruber hinaus gibt es ein vergleichsweise umfangreiches Angebot im mittelfris-
tigen Bedarfsbereich; allerdings im Niedrigpreissegment.

¢ Das Dienstleistungsangebot beschrankt sich auf ein Friseurgeschaft und zwei gas-

tronomische Betriebe (Café und Imbiss) mit AuBengastronomie.

e Das Nahversorgungszentrum ist trotz eingeschrankter stadtebaulicher Qualitaten
Treff- und Kommunikationspunkt fur die Bewohner der Umgebung.
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¢ Die Geschafte besitzen jeweils einen separaten, von auBBen zuganglichen Eingang

(keine Einkaufsmall).

Schwéchen

e Das Dienstleistungsangebot ist relativ schwach ausgepréagt.

e Der zentrale Versorgungsbereich beschrankt sich auf einen zur RémerstraBe hin
eingeschossigen Gebaudekomplex mit vorgelagertem Parkplatz.

e Der Gebaudekomplex weist keine architektonische Qualitat auf und ist durch einen
offentlichen Durchgang/ Treppe in zwei Teilbereiche untergliedert. Dieser
Durchgang und der riickwertige Zugang zu den Geschéften ist relativ dunkel und
unattraktiv (nicht barrierefrei/ lediglich Lift vorhanden).

e Das Umfeld weist keine stadtebauliche Gestaltung mit Aufenthaltsbereichen auf.

Foto 35: RomerstraBe a Foto 36: RomerstraBe b

Quelle: eigenes Foto, Mai 2011 Quelle: eigenes Foto, Mai 2011

4.2.2.9 Zentraler Versorgungsbereich Wiblingen/ Pranger
Der zentrale Versorgungsbereich Wiblingen/ Pranger erstreckt sich im Wesentlichen
entlang der DonautalstraBe und umfasst daruber hinaus die Strae Pranger sowie

Teile der HauptstraBe und der SporerstraBe (vgl. Karte 13).
Mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 725 gm und neun Betrieben ist der Einzel-

handelsbesatz gering. Gemessen an der Verkaufsflache handelt es sich um den

kleinsten zentralen Versorgungsbereich in Ulm.
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Karte 13: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Wiblingen/ Pranger

| Zentraler Versorgungsbereich
@ Einzelhandel

A Dienstleistungen

@ leerstand

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,
Kartengrundlage: Stadt Ulm

Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Stérken

¢ Im zentralen Versorgungsbereich Wiblingen/ Pranger sind verschiedene Geschéafte
des kurzfristigen Bedarfs angesiedelt (u.a. ein Lebensmittel-SB-Geschaft, Betriebe
des Lebensmittelhandwerks, Drogeriemarkt, Schreibwarengeschaft, Blumenge-
schaft, Apotheke).

e Charakteristisch sind zudem die vielfédltigen und z.T. hochwertigen gastronomi-
sche Nutzungen. Ergdnzt wird das Angebot durch verschiedene private Dienst-
leistungsbetriebe (u.a. Arzte, Geldinstitute, Friseur).

e Gepragt wird der Stadtteil durch das ehemalige Benediktinerkloster, der Kloster-
garten befindet sich in unmittelbarer Nahe zum zentralen Versorgungsbereich
Wiblingen/ Pranger und bietet eine besondere Aufenthaltsqualitat.

e Der StraBenraum im Bereich Pranger ist attraktiv gestaltetet (u.a. gepflasterte
Gehwege, platzartige Aufweitung des StraBenraums, gepflasterter Mittelstreifen).
Eine groBe Linde mit Sitzgelegenheiten tragt zur Aufenthaltsqualitat am Pranger
bei.
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e Durch Zebrastreifen und Aufpflasterungen sind gute Querungsmoglichkeiten gege-
ben. Das trigt dazu bei, dass die beiden Teilbereiche des zentralen Versorgungs-
bereiches Wiblingen/ Pranger (DonautalstraBe und Pranger) im Zusammenhang
erlebbar sind.

e Die Anbindung an den OPNV ist durch zwei Bushaltestelle (Pranger und Donautal-

straBe) gegeben.

Schwéchen

e Ein wesentliches funktionales Defizit stellt das Fehlen eines Magnetbetriebes/ Le-
bensmittelmarktes dar.

¢ In der DonautalstraBe ist eine geringe Nutzungsdichte festzustellen, der funktio-
nale Besatz wird an mehreren Stellen unterbrochen. Auch die stédtebauliche
Dichte ist in vielen Teilbereichen sehr gering (viele einzelnstehende Gebaude,
Baulucken, etc.).

e Sanierungsbedurftige Gebdude wirken sich negativ auf das Gesamterscheinungs-
bild und die Aufenthaltsqualitéat aus. Daruber hinaus verfugt die DonautalstraBe
nur Uber wenige markante Gebaude, insgesamt ist die Bebauung dort sehr hetero-
gen.

e Der Zugang zum benachbarten Kloster ist nicht inszeniert, damit bleibt ein nahe-
liegendes Potenzial ungenutzt.

e Die Warenpréasentation ist teilweise unattraktiv.

e Die Aufenthaltsqualitat wird daruber hinaus durch den Verkehr z.T. vermindert.

Foto 37: Attraktiv gestalteter StraBenraum Foto 38: Negative Warenpréasentation

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010
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4.2.2.10 Zentraler Versorgungsbereich Wiblingen/ Tannenplatz
Im Bereich des Wiblinger Rings befindet sich der zentrale Versorgungsbereich
Wiblingen/ Tannenplatz. Die Umgebungsbebauung ist Giberwiegend durch eine hoch-

verdichtete Bauweise gekennzeichnet.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Wiblingen/ Tannenplatz ergibt
sich eindeutig aus dem funktionalen Besatz und der stadtebaulichen Struktur. Der
zentrale Versorgungsbereich umfasst die Geschaftshduser, das Gemeindezentrum

und den Tannenplatz (vgl. Karte 14), im Norden grenzt das Schulzentrum an.

Karte 14: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Wiblingen/ Tannen-
platz
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen,
Kartengrundlage: Stadt Ulm
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Im zentralen Versorgungsbereich Wiblingen/ Tannenplatz sind 16 Einzelhandelsbe-
triebe angesiedelt. Gemessen an der Verkaufsflache (rd. 4.425 gm) handelt es sich

um das zweitgroBte Stadtteilzentrum in Ulm.
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Stadtebaulich-funktionale Starken-Schwachen-Analyse

Starken

Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich Wiblingen/ Tannen-
platz ist verhaltnismaBig breit, es umfasst auch Angebote des mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereiches.

Eine wichtige Magnetfunktion erfiillen die beiden groBflachigen Supermarkte. Er-
ganzt werden diese Angebote u.a. durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks,
zwei Apotheken, einen Drogeriefachmarkt, einen Getréankemarkt, ein Schreibwa-
rengeschaft. Mit einem Juwelier, einem Optiker und einem Geschéaft fur Horgerate
werden zudem ublicherweise zentrenrelevante Sortimente des langfristigen Be-
darfs angeboten.

Neben den Einzelhandelsangeboten zeichnet sich der zentrale Versorgungsbereich
Wiblingen/ Tannenplatz durch ein breites Angebot an Dienstleistungen aus.
Hierzu zihlen u.a. ein Arztezentrum, eine Postfiliale, verschiedene Gastronomie-
betriebe, Banken, Reinigung und Fahrschule. Im sozialen Zentrum, das sich noérd-
lich des Tannenplatzes befindet, sind zudem die Kirchengemeinden sowie eine
AuBenstelle der Ulmer Stadtverwaltung untergebracht.

Zwischen dem Gemeindezentrum und den Geschaftshausern liegt der Tannenplatz,
der gut angenommen wird.

Auf Grund der zahlreichen Angebote und durch die Lage in einem Stadtteil mit
einer hohen Bevélkerungsdichte, ist die Frequenz im zentralen Versorgungsbe-
reich insgesamt sehr gut.

Die Anbindung ist sehr gut: Das Wohngebiet westlich des Wiblinger Rings ist
durch eine FuBgéngerbriicke angebunden, daruber hinaus sind die umliegenden
Wohngebiete tber zahlreiche FuBwege angebunden. In unmittelbarer Nahe des
zentralen Versorgungsbereiches befindet sich zudem eine Haltestelle des OPNV.

Parkplatze sind zahlreich vorhanden.

Schwiachen

Der Tannenplatz wirkt etwas uberdimensioniert. Es fehlen Betriebe mit AuBen-
gastronomie und weitere Gestaltungselemente (Begriunung, Wasserspiel 0.4.)
Das Geléande der ehemaligen Tankstelle, das an den nérdlichen Parkplatz angrenzt,

passt hinsichtlich Nutzung und Gestaltung nicht in die Umgebung.
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e Die Warenpréasentation ist von eher geringer Qualitat (u.a. mobiler Verkaufsstand
auf dem Parkplatz, wenig gestaltete Schaufenster, wenig attraktive und einfalls-
reiche Prasentation vor den Geschaften).

¢ In einigen Bereichen sind lange und geschlossen wirkenden Fronten zu finden.

¢ Insgesamt ist die Aufenthaltsqualitat im zentralen Versorgungsbereich Wiblingen/

Tannenplatz maB3ig.

Foto 39: Tannenplatz Foto 40: Geschlossene Fensterfronten

Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010 Quelle: eigenes Foto, Oktober 2010

4.2.2.11 Einzelhandelsstandort Blaubeurer StraBe

Neben den zuvor beschriebenen zentralen Versorgungsbereichen existiert mit dem
Einzelhandelsstandort Blaubeurer StraBBe eine raumliche Konzentration von Einzel-
handelsbetrieben, die eine bedeutende Versorgungsfunktion innerhalb des Einzugs-
gebietes der Stadt Ulm aufweist. Das Kernstuck des Einzelhandelsstandortes Blau-
beurer StraBe bildet das Blautal-Center, zudem werden dem Standort die sonstigen
zwischen der Blautalbriicke und der WallstraBenbriicke entlang der Blaubeurer Stra-

Be angesiedelten Einzelhandelsbetriebe zugeordnet.

Auf Grund der deutlich uberwiegend gewerblichen Nutzungen innerhalb des Gebie-
tes, fehlender zusammenhédngender Wohnsiedlungsbereiche und der nérdlich an-
grenzenden Gleisanlagen ist der Einzelhandelsstandort Blaubeurer StraBe als nicht
integriert einzustufen. Diese gutachterliche Einstufung entspricht im Ubrigen auch
derjenigen des Entwurfs zur Teilfortschreibung des Regionalplans Donau-lller: In

der Karte der Abgrenzungen der Einzelhandelslagen in Ulm wurde der Standort
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Blaubeurer StraBe als dezentraler Standort eingestuft.”® An derartigen Standorten
sind nur Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment und einem Anteil zentrenrelevanter Sor-
timente von maximal 10% der Gesamtverkaufsflache bei einer absoluten Obergrenze

von 700 gm zulassig.”

Die Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsstandortes Blaubeurer StraBe liegt mit

rd. 126.250 gm etwas uUber derjenigen des zentralen Versorgungsbereichs Innen-

stadt Ulm, jedoch sind teilweise deutliche Unterschiede in der Angebotsstruktur zu
erkennen:

e Die Verkaufsflache des kurzfristigen Bedarfsbereichs liegt im Einzelhandelsstand-
ort Blaubeurer StraBBe mit rd. 20.675 gm deutlich hoher als die des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Innenstadt Ulm (rd. 14.100 gm). Zuruckzufuhren ist dies insbe-
sondere auf das groBe Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel des Stand-
ortes Blaubeurer StrafBe, das wiederum im Wesentlichen auf das entsprechende
Angebot zweier SB-Warenhauser sowie eines groBBen Supermarktes zuruckgefiihrt
werden kann. Diesbezuglich ist anzumerken, dass der Standort Blaubeurer StraBBe
keine Nahversorgung im eigentlichen Sinne gewéhrleistet.

e Im mittelfristigen Bedarfsbereich betragt die Verkaufsflache des Einzelhandels-
standortes Blaubeurer StraBe mit rd. 42.475 qm zwar weniger als die Halfte der
entsprechenden Verkaufsflache der Innenstadt Ulm (rd. 93.200 gm). Im Sortiment
Haus-/ Heimtextilien verzeichnet der Einzelhandelsstandort Blaubeurer StrafB3e je-
doch rd. die doppelte Verkaufsflache der Innenstadt Ulm, im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel liegt die Verkaufsflache nur gut 10% unter derjenigen des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadt Ulm.

Bezogen auf die Gesamtstadt sind an diesem nicht integrierten Standort anna-
hernd 35% der Verkaufsflache des mittelfristigen Angebotes ansassig, die Ver-
kaufsflache im Sortiment Bekleidung und Zubehor liegt bei rd. 19.625 qm. Dies ist
v.a. auf einige groBflachige Betriebe mit entsprechendem Sortimentsschwerpunkt

zuruckzufihren.

%0 Vgl. Teilfortschreibung des Regionalplans Donau-Iller 2004 - GroBflachiger Einzelhandel (Entwurf),

Karte Abgrenzung der Einzelhandelslagen in Ulm.

51 Vgl. Teilfortschreibung des Regionalplans Donau-Iller 2004 - GroBflachiger Einzelhandel (Entwurf),

Textteil. Die Obergrenze von 700 gqm fiir zentrenrelevante Randsortimente ist u.E. auf die ehemalige
GroBflachigkeitsschwelle von 700 qm zurtickzufiihren.
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Auf Grund des sehr groBen Angebotes in den Sortimenten des mittelfristigen Be-
darfsbereichs - mit Ausnahme des Sortiments Bicher - betragen die unechten Bin-
dungsquoten des Standortes Blaubeurer StraBe (Standort-Umsatz in Relation zum
gesamtstadtischen Kaufkraftpotenzial) rd. 62% bis 103%. D.h., dass der dezen-
trale Standort allein rein rechnerisch annédhernd zwei Drittel bis 100% der Bevol-
kerung von Ulm versorgt.

e Im langfristigen Bedarfsbereich betrdgt die Verkaufsflache des Einzelhandels-
standortes Blaubeurer StraBe mit rd. 63.100 gm ein Vielfaches der Verkaufsflache
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (rd. 16.075 qm). Dabei ist in den
zentrenrelevanten Sortimenten Uhren/ Schmuck und Foto/ Optik am Standort Blau-
beurer StraBe ein geringeres Angebot als im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt Ulm zu konstatieren. Im ebenfalls zentrenrelevanten Sortiment Medien
und besonders im Sortiment Elektro/ Leuchten verzeichnet der Standort Blaubeu-
rer StraBe hingegen ein groBeres Angebot, was zu einem hohen Anteil auf einen
sehr groBen dort angesiedelten Elektrofachmarkt zuruckfuhren ist.

Weiterhin verzeichnet der Einzelhandelsstandort Blaubeurer Straf3e in den typi-
schen nicht zentrenrelevanten Sortimenten - baumarkt- und gartencenterspezifi-
sche Sortimente und Mobel/ Antiquitdten - mit insgesamt rd. 44.575 gm Verkaufs-
flache wegen der nicht integrierten Lage erwartungsgemaB ein sehr groBes Ange-

bot (Innenstadt Ulm rd. 4.200 gm).

4.3 FaziT

Auf Grundlage einer ausfiihrlichen raumlichen, stédtebaulichen und funktionalen
Bewertung der Einzelhandelsstruktur der Stadt Ulm konnten - inklusive des zentra-
len Versorgungsbereichs Innenstadt Ulm - elf zentrale Versorgungsbereiche sowie
ein bedeutender Einzelhandelsstandort ermittelt werden. Typisch fur die Stadt Ulm
ist die Dominanz der hochattraktiven Innenstadt mit regionaler bis tiberregionaler
Ausstrahlung gegeniiber den eher durch Nahversorgung gepréagten ubrigen zentralen

Versorgungsbereichen (Stadtteilzentren).

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Ulm weist ein sehr vielfaltiges Einzel-
handels- und Dienstleistungsangebot in allen Bedarfsbereichen auf und wird damit
seiner oberzentralen Versorgungsfunktion in hohem MaBe gerecht. Neben zahlrei-

chen groB3flachigen Betrieben mit wichtiger Frequenzbringer- und Magnetbetriebs-
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funktion befinden sich viele kleine, haufig inhabergefuhrte Fachgeschafte im zen-

tralen Versorgungsbereich.

Karte 15: Verkaufsflachen und Angebotsstruktur der zentralen Versorgungsbereiche und des
Einzelhandelsstandortes Blaubeurer Straf3e
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010, Kartengrundlage: Stadt Ulm

Der stadtebaulich nicht integrierte, dezentrale®® Einzelhandelsstandort Blaubeurer

StraBe ist hinsichtlich der Gesamtverkaufsflache mit dem zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadt Ulm vergleichbar. Die Angebotsstruktur der beiden Standorte un-

terscheidet sich zwar, insbesondere verzeichnet der Standort Blaubeurer Strafl3e

ein v.a. deutlich groBeres Angebot in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

Dennoch stellt der Bereich Blaubeurer StraBe auf Grund des grof3en zentrenrele-

vanten Angebotes einen deutlichen Wettbewerbsstandort zum zentralen Versor-

gungsbereich Innenstadt Ulm dar.

Die weiteren innerhalb des Stadtgebietes von Ulm festgestellten zentralen Versor-

gungsbereiche weisen gegeniiber den beiden o.g. Einzelhandelsstandorten Innen-

32 Vgl. Teilfortschreibung des Regionalplans Donau-lller 2004 - GroBflachiger Einzelhandel (Entwurf),
Karte Abgrenzung der Einzelhandelslagen in Ulm.
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stadt Ulm und Blaubeurer StraBBe ein deutlich geringeres Angebot in allen Bedarfs-
bereichen auf. Auf Grund ihres - wenn auch unterschiedlich ausgeprégten - Ange-
botes im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, insbesondere in Form eines Lebens-
mittelbetriebs mit hinreichendem Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel*,
und erganzender Einzelhandels- und auch Dienstleistungsangebote bilden sie_jedoch
die wesentliche Grundlage fur die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevélkerung

von Ulm.

Dariber hinaus befinden sich im Verbandsgemeindegebiet nur vereinzelte Einzel-
handelsbetriebe, die weder einen zentralen Versorgungsbereich noch eine sonstige
Einzelhandelskonzentration bilden. Sofern es sich dabei jedoch um Lebensmittelbe-
triebe mit einem hinreichenden Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel, und
an einem stadtebaulich integrierten Standort gelegen, handelt, tragen diese mit zur

wohnungsnahen Grundversorgung der Bevélkerung von Ulm bei.*

> Im Allgemeinen wird davon ausgegangen, dass ein Lebensmittelbetrieb (Lebensmittel-SB-Markt, Dis-
counter, Supermarkt/ Vollsortimenter, SB-Warenhaus, Biomarkt) mit einer Verkaufsflache von mehr
als 200 gm ein fiur die Grundversorgung hinreichendes Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel aufweist. Jedoch konnen auch kleinere Betriebe, sogenannte Lebensmittel-SB-Geschafte, einen
wesentlichen Beitrag zur fuBlaufigen/ wohnungsnahen Versorgung insbesondere eingeschréankt mo-
biler Menschen gewéhrleisten.

% Dabei sei bereits an dieser Stelle angemerkt, dass hinsichtlich Neuansiedlungen und signifikanter
Erweiterungen derartiger Betriebe die standortgerechte Dimensionierung, d.h. das Verhéltnis von
Verkaufsflache/ Umsatz zu Einwohnerzahl/ Kaufkraftpotenzial im unmittelbaren Umfeld zu beruck-
sichtigen ist (vgl. auch Kap. 10.3).
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5. RAUMLICHE EINZELHANDELSSTRUKTUR

5.1 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden wird die Einzelhandelsstruktur in Ulm differenziert nach Standortty-
pen aufgezeigt. Unterschieden werden in diesem Kontext der zentrale Versorgungs-
bereich Innenstadt Ulm, die Gesamtheit der sonstigen zentralen Versorgungsberei-
che, die Gesamtheit der sonstigen integrierten Standorte, der nicht integrierte
Einzelhandelsstandort Blaubeurer StraBe sowie die Gesamtheit der sonstigen nicht

integrierten Standorte.”

5.1.1 Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Standorttypen

In Abb. 4 sind fur die Gesamtstadt die Zahl der Betriebe, die Verkaufsflache und der

Umsatz, differenziert nach den o.g. Lagekategorien, dargestellt.

e Die Verteilung der Betriebe nach ihrer Anzahl unterstreicht die besondere Bedeu-
tung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Ulm. Hier befindet sich anna-
hernd die Halfte der in Ulm ansassigen Einzelhandelsbetriebe. Auf Grund der Be-
triebsgréBenstruktur der verschiedenen Standorttypen entfallen jedoch nur rd.
37% der Verkaufsflache und rd. 39% des Umsatzes auf diesen Bereich - wobei, wie
in Kap. 4.2.1.3 dargestellt, insbesondere im westlichen Teilbereich der Innenstadt
Ulm (BahnhofstraBe, HirschstraBBe) zahlreiche groBe Einzelhandelsbetriebe mit
hoher Frequenzbringer- und wichtiger Magnetbetriebsfunktion zu verzeichnen
sind.

e Die Gesamtheit der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche weist demgegentiber
deutlich geringere Anteilswerte von rd. 7% (Verkaufsflachenanteil) bis rd. 13%
(Anteil an Betriebszahl) auf. Dennoch kommt diesen Standorten wie erwahnt eine
wichtige Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne zu.

¢ Die Gesamtheit der sonstigen integrierten Standorte verzeichnet hinsichtlich der
Betriebszahl einen vergleichsweise hohen Anteilswert von rd. 20%. Bezogen auf
die Verkaufsflache und den Umsatz sind jedoch deutlich geringere Anteilswerte

festzustellen, wobei der Angebotsschwerpunkt insgesamt - wie auch bei der

% Bei sonstigen integrierten Lagen handelt es sich um funktional und stadtebaulich integrierte Be-

triebe im Zusammenhang mit Wohnbebauung, bei denen die Bestandsdichte fur die Abgrenzung ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs nicht ausreicht. Bei nicht integrierten Standorten fehlt ein
stadtebaulich-funktionaler Bezug zur Wohnbebauung. Beispiel hierfur ist der Einzelhandelsstandort
Blaubeurer StrafBe.
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Summe der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche - im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel - liegt.

Der Einzelhandelsstandort Blaubeurer StraBe fallt gemessen an der Betriebszahl
deutlich hinter den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm zurtck. Der Ver-
kaufsflachenanteil fallt jedoch etwas hoher aus (vgl. auch Kap. 4.2.2.11), wahrend
der Umsatzanteil auf Grund einiger relativ stark vertretener Sortimente mit eher
geringer Flachenleistung, v.a. baumarkt- und gartencenterspezifische Sortimente
und Mébel/ Antiquitéaten, unter demjenigen der Innenstadt Ulm liegt.

Die Gesamtheit der sonstigen nicht integrierten Einzelhandelsstandorte spielt
eine eher untergeordnete Rolle innerhalb der Stadt Ulm. Der hochste Anteilswert
wird hinsichtlich der Verkaufsflache erzielt, was insbesondere auf einige groBe
Betriebe mit Sortimentsschwerpunkt Mobel/ Antiquitaten oder mit baumarkt-/

gartencenterspezifische Sortimenten zurickzufiihren ist.

unter Versorgungsstrukturellen Aspekten muss/ soll nicht jeglicher Einzelhandel im

zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm bzw. in den sonstigen innerhalb des

Stadtgebietes festgestellten zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt sein. Ent-

sprechend wurde auch eine Auswertung der tblicherweise zentrenrelevanten Sorti-

mente vorgenommen (vgl. Abb. 4, rechter Bereich

)56.
Dabei ist festzustellen, dass der mit Abstand hochste Verkaufsflachen- und
Umsatzanteil auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm entféallt.
Ebenfalls hohe Anteilswerte sind jedoch fiir den nicht integrierten Einzelhandels-
standort Blaubeurer StraBe zu konstatieren. Dieser ist insbesondere unter dem
Aspekt einer relativ geringen quantitativen, wettbewerbsneutralen Weiterent-
wicklung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) als deutlicher Konkurrenz-/ Wettbe-
werbsstandort zur Innenstadt Ulm zu sehen.

Die Gesamtheit der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche spielt hinter den
beiden zuvor dargestellten Standorten eine untergeordnete Rolle, wenngleich sie
- wie mehrmals erwéahnt - die wesentliche Basis fur die wohnungsnahe Grundver-

sorgung der Bevolkerung von Ulm bilden.

56

Neben den Sortimenten des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichs wurden hierzu die Sortimente
Uhren/ Schmuck, Foto/ Optik und Medien gezahlt. Als nicht zentrenrelevant wurde hingegen (u.a.) das
Sortiment Elektro/ Leuchten eingestuft, da das Teilsortiment Leuchten, das i.d.R. einen signifikanten
Teil des Gesamtsortiments ausmacht, in ortlichen Sortimentslisten haufig als nicht zentrenrelevant
eingestuft wird.
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e Die Gesamtheit der sonstigen integrierten und insbesondere der sonstigen nicht
integrierten Standorte verzeichnet nochmals geringere Verkaufsflachen- und Um-
satzanteile zentrenrelevanter Sortimente, wobei der tuberwiegende Teil bzw. rd.
die Halfte jeweils auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel entfallen. Wahrend
dies bei den sonstigen integrierten Standorten hinsichtlich einer wohnungsnahen
Grundversorgung bei standortgerechter Dimensionierung durchaus funktionsada-
quat sein kann, ist dieses Angebot an nicht integrierten Standorten i.d.R. kritisch

zu beurteilen.

Abb. 4: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Standorttypen

Gesamtangebot zentrenrelevante
Ulm Sortimente

~ 100%

~ 90%

- 80%

- 70%

- 60%

- 50%

- 40%

- 30%

- 20%

- 10%

- 0%

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz

B ZVB Innenstadt B sonstige ZVB O sonstige integriert
O nicht integriert B Blaubeurer StraBBe

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; BBE Koln (2009); Statistisches Landesamt
Baden-Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

5.1.2 Verkaufsflachen der Standorttypen nach Bedarfsbereichen

Wird die Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Ulm differenzierter betrachtet,

ergibt sich die in der folgenden Abbildung dargestelite Einzelhandelsstruktur.
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Abb. 5: Einzelhandelsstruktur in Ulm nach Standorttypen
100.000

90.000

80.000

70.000

60.000

50.000

in gm

40.000

30.000

20.000

10.000 -

.. | = |

Nahrungs-/ sonst. kurzfr. Bedarf mittelfristiger langfristiger Bedarf
Genussmittel Bedarf
B ZVB Innenstadt H sonstige ZVB O sonstige integriert
Onicht integriert B Blaubeurer StraBe

Quelle: Einzelhandelserhebung August 2010, eigene Berechnungen

Das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel wird an allen Standorttypen in gewissem

Umfang angeboten, wobei

e die Gesamtheit der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche - insbesondere auf
Grund der in der Summe zahlreichen Lebensmittelberiebe mit hinreichendem An-
gebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel - und

e der Einzelhandelsstandort Blaubeurer Straf3e insbesondere wegen einiger grof3er
Betriebe mit entsprechendem Kernsortiment und sehr groBBer Verkaufsflache

¢ die hochsten Absolutwerte verzeichnen.

Demgegeniiber handelt es sich hinsichtlich der im zentralen Versorgungsbereich In-

nenstadt Ulm zu verzeichnenden Verkaufsflache uberwiegend um das Angebot von

Fachgeschéften.
Die Sortimente des sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereichs werden vor allem an

integrierten Standorten, insbesondere im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Ulm, angeboten und leisten hier einen wichtigen Nahversorgungsbeitrag. Ein hoher
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Verkaufsflachenanteil dieser nahversorgungsrelevanten Sortimente entféllt jedoch

auch auf den nicht integrierten Standort Blaubeurer Straf3e.

Der deutlich Uberwiegende Verkaufsflachenanteil des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs, der ausschlieBBlich Ublicherweise zentrenrelevante Sortimente und dabei u.a.
das besonders innenstadtpragende Sortiment Bekleidung und Zubehor umfasst, be-
findet sich - der oberzentralen Versorgungsfunktion entsprechend - im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt Ulm. Ein groBer Teil der Verkaufsflache des mittel-
fristigen Bedarfsbereichs ist jedoch am nicht integrierten Einzelhandelsstandort
Blaubeurer StraBe angesiedelt und steht damit in Wettbewerbssituation zum Stand-

ort Innenstadt Ulm.

Die Verkaufsflachen des langfristigen Bedarfsbereichs werden in Ulm tberwiegend
an nicht integrierten Standorten angeboten. Dabei handelt es sich hinsichtlich des
Einzelhandelsstandorts Blaubeurer StraBe jedoch zu einem Anteil von etwa 10% um
ublicherweise zentrenrelevante Sortimente. Das Angebot der sonstigen nicht inte-
grierten Standorte im langfristigen Bedarfsbereich besteht hingegen nahezu aus-

schlieBlich aus ublicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimenten.

5.1.3 BetriebsgroBenklassen nach Standorttypen

Die Differenzierung der Einzelhandelsbetriebe nach GréBenklassen und Standortty-
pen verdeutlicht, dass insbesondere an nicht integrierten Standorten groBflachige
Betriebe angesiedelt sind. Insgesamt sind rd. 55% der in Ulm ansassigen Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 gm an nicht integrierten
Standorten zu verzeichnen, wobei sich davon etwa drei Viertel am Einzelhandels-
standort Blaubeurer StraBe befinden. Der Anteil groBfléachiger Betriebe am Stand-
ort Blaubeurer StraBBe betragt rd. 27%, derjenige der sonstigen nicht integrierten
Standorte insgesamt rd. 18%. Da groBflachige Einzelhandelsbetriebe i.d.R. eine
vergleichsweise hohe Ausstrahlung besitzen, verdeutlichen die o.g. Werte die hohe
Anziehungskraft und damit auf Grund der Angebotsstrukturen einmal mehr die

deutliche Konkurrenzsituation zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Ulm weist einen relativ geringen Anteil

(rd. 4%) groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auf. Zu bertcksichtigen ist dabei die
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hohe Gesamtzahl an Einzelhandelsbetrieben des zentralen Versorgungsbereichs. Ab-
solut betrachtet befinden sich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm
zwanzig Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 800 qm oder mehr (ge-
genuber 31 Betrieben am Standort Blaubeurer StraBe). Diese Betriebe, die sich wie
mehrfach erwahnt uberwiegend auf den westlichen Teil des zentralen Versorgungs-
bereichs konzentrieren, tragen in einem hohen MaBBe zur Einkaufsattraktivitat der

Innenstadt Ulm bei.

Zudem ist im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm ein hoher Prozentsatz
von Betrieben mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 gm zu konstatieren. Ein der-
artiges kleinteilig strukturiertes Angebot verleiht Zentren ein individuelles Flair
und tragt zur ldentitat und Vielfalt einer Gemeinde bei. Gleichzeitig besteht jedoch
auch die Gefahr, dass sich auf diesen FlachengréBen auf Dauer, insbesondere fur
Einzelhandelsbetriebe in Mietobjekten und in weniger stark frequentierten Randla-
gen, (in Abhangigkeit des Kernsortiments) keine betriebswirtschaftlich rentablen
Ergebnisse erwirtschaften lassen. Uberdurchschnittlich oft sind gerade diese haufig
inhabergefuhrten Betriebe von Nachfolgeproblemen betroffen und dadurch ggf.

langfristig tendenziell in ihrer Existenz gefahrdet.

Einen besonders hohen Anteil von Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen von
bis zu 50 qm ist bei der Gesamtheit der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche zu
verzeichnen. Diesbeziiglich ist jedoch zu bericksichtigen, dass sich darunter ein
vergleichsweise groBer Anteil an Betrieben befindet, die selbst bei kleinen Ver-
kaufsflachen vergleichsweise hohe absolute Umsatze erzielen und/ oder - auch auf
Grund eines gegenuiber der Innenstadt Ulm i.d.R. deutlich geringeren Mietniveaus
betriebswirtschaftlich rentabel gefuhrt werden kénnen (z.B. Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks, Apotheken). Auffallig ist_jedoch auch der relativ hohe Anteil von
Betrieben mit Verkaufsflachen zwischen 800 und 2.000 gm. Dabei handelt es sich na-
hezu ausschlieBlich um Lebensmittelbetriebe (Supermarkt, Discounter), die sowohl
wichtige Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne fur die Bevolkerung im en-
geren Umfeld als auch Frequenzbringerfunktion fur andere Einzelhandels- und

Dienstleistungsbetriebe wahrnehmen.
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Bei den an sonstigen integrierten Standorten anséssigen Einzelhandelsbetrieben
handelt es sich zu einem sehr hohen Anteil um kleine bzw. kleinere Betriebe mit
einer Verkaufsflache von bis zu 200 gm. GroBflachige Betriebe stellen demgegen-

uber eine Ausnahme dar.

Abb. 6: BetriebsgroBenklassen nach Standorttypen

ZVB Innenstadt  sonstige ZVB sonstige nicht integriert Blaubeurer
integiert StraBe
B =< 50 gm B 51 bis =< 100 gqm B 101 bis =< 200 gm B 201 bis =< 400 gm

0401 bis =< 800 gm D801 bis =< 2.000 gm B> 2.000 gm
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010, eigene Berechnungen

5.2 BEURTEILUNG DER VERSORGUNGSSITUATION IM SORTIMENT NAHRUNGS-/
GENUSSMITTEL

In Kap. 3.2.3 wurde bereits festgestellt, dass in den meisten Sortimenten des kurz-
fristigen Bedarfsbereichs per Saldo ein Kaufkraftzufluss von auBerhalb der Stadt
Ulm zu verzeichnen ist. Im fur die Nahversorgung besonders bedeutsamen Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel liegt bei einer Bindungsquote von rd. 100% eine rechneri-
sche Vollversorgung fur die Bevolkerung der Stadt vor, etwaige Kaufkraftzu- und -

abflisse heben sich auf.

Die nachfolgende Karte 16 zeigt klassifizierte Bindungsquoten im Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittel auf Stadtteilebene, wobei bereits deutliche raumliche Unter-
schiede in der quantitativen Ausstattung sichtbar werden. Per Saldo deutliche Kauf-

kraftzuflisse sind dabei bei Bindungsquoten von mehr als 120% in funf der 18
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Stadtteile von Ulm zu verzeichnen (Stadtteile Donautal, Einsingen, Lehr, Mitte und
Weststadt). In zwei weiteren Stadtteilen (Oststadt und Soflingen) liegt in etwa eine

rechnerische Vollversorgung der Stadtteilbevélkerung dar.

In acht Stadtteilen (Stadtteile Donaustetten, Eggingen, Eselsberg, Ermingen, Gog-
glingen, Jungingen, Mahringen, Unterweiler) sind hingegen sehr geringe sortiments-
bezogene Bindungsquoten von bis zu 40% festzustellen. Somit handelt es sich Uber-
wiegend um Stadtteile, die eine Randlage innerhalb des Stadtgebietes von Ulm so-
wie eine geringe Einwohnerzahl (bis rd. 1.500 Einwohner) aufweisen. Diesbeziiglich
sei angemerkt, dass ein Lebensmittelbetrieb (Supermarkt, Discounter) mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 800 gm, d.h. an der Schwelle zur GroBflachigkeit, rein rechne-

risch etwa 2.500 Einwohner versorgt.

Karte 16: Bindungsquoten im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel auf Stadtteilebene

_ [somingen]
[Exmingen] | gl

Donautal

Bindungsquoten
T Nahrungs- und Genussmittel
Gogglingen Y i .
Bindungsquote je Stadtteil
41% bis 80%
Donaustetten B 1% bis 120%

B e als 120%

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; BBE Koln (2009); Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt
Ulm
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Gesamtstadtisch werden rd. 55% des Umsatzes im Sortiment Nahrungs-/ Genussmit-
tel an integrierten Standorten erzielt, rd. 45% entfallen auf nicht integrierte
Standorte. In Karte 17 wird - wiederum auf Stadtteilebene - nur das an integrierten
Standorten angesiedelte Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel bertck-
sichtigt: Dieses tragt - im Gegensatz zum nicht integrierten Angebot - auf Grund des
unmittelbaren Wohnbezugs in hohem Umfang zur Nahversorgung im eigentlichen

Sinne, d.h. zur fuBlaufigen Nahversorgung, bei.

Karte 17: Bindungsquoten integrierter Standorte im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel auf
Stadtteilebene

Jungingen

Mdhringen

[ostsaa]

Soflingen

Bindungsquoten

X Mahrungs- und Genussmittel
Gogglingen
Bindungsquote je Stadtteil
p bis 40%
Unterweiler
§1% bis 80%
Donaustetten B 81% bis 120%

B et ats 120

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; BBE Koln (2009); Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen; Kartengrundlage: Stadt
Ulm

Eine Bindungsquote von mehr als 120% und somit ein (deutlicher) Kaufkraftzufluss
ist nur noch im Stadtteil Mitte zu konstatieren. Weiterhin ist im Stadtteil Oststadt
bei einer Bindungsquote von rd. 87% eine anndhernde rechnerische Vollversorgung
zu verzeichnen. In beiden Stadtteilen befindet sich das Angebot im Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittel ausschlieBlich an integrierten Standorten. Demgegenuber sind

in den weiteren Stadtteilen, die in Karte 16 noch eine rechnerische Vollversorgung
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bzw. einen deutlichen Kaukraftzufluss aufweisen, bei Berucksichtigung allein inte-
grierter Angebotsstandorte i.d.R. noch nur geringe Bindungsquoten von bis zu 40%
festzustellen: Das Angebot befindet sich hier zu einem groBen Anteil bzw. aus-
schlieBlich an nicht integrierten Standorten und trégt allenfalls in einem geringen

Umfang zur fuBlaufigen Nahversorgung bei.

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck
kommt, ist fur die Beurteilung des Angebotes im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
in hohem MaBe dessen raumliche Verteilung von Bedeutung. Nach dem Landesent-
wicklungsplan ist dabei auf eine wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen und haufig wiederkehrenden Bedarfs [..] hinzu-
wirken.”” Nach der Teilfortschreibung des Regionalplans Donau-lller aus dem Jahre
2004 ist die flachendeckende, wohnortnahe Versorgung der Bevédlkerung mit Wa-
ren des taglichen Bedarfs eines von zwei wesentlichen Zielen der Entwicklungspla-

nung der Region Donau-lller.*®

Wesentlich fur die Versorgung der Bevolkerung mit Nahrungs-/ Genussmitteln sind
Betriebe mit einem hinreichenden Lebensmittelangebot. |I.d.R. wird davon ausge-
gangen, dass Lebensmittelbetriebe (Lebensmittel-SB-Markt, Discounter, Supermarkt/
Vollsortimenter, SB-Warenhaus, Biomarkt) mit einer Verkaufsflache von mehr als 200
gm ein fur die Grundversorgung hinreichendes Angebot im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel aufweisen. Jedoch kénnen auch kleinere Betriebe, sogenannte Lebens-
mittel-SB-Geschafte, einen wesentlichen Beitrag zur fuBlaufigen/ wohnungsnahen

Versorgung, insbesondere eingeschrankt mobiler Menschen, gewéahrleisten.

Sofern die in Ulm anséssigen Lebensmittel-SB-Geschéfte mit bertcksichtigt werden,

sind insgesamt 47 in der Gesamtstadt zu verzeichnen. Dies sind

sechs Lebensmittel-SB-Geschéafte (Verkaufsflache bis 200 qm),
sechs Lebensmittel-SB-Markte (Verkaufsflache 200 bis 400 qm),
13 Supermérkte (Verkaufsflache 400 bis 2.500 gm),

zwei groBe Supermarkte (Verkaufsflache 2.500 bis 5.000 gm),

57 Vgl. Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg 2002, Plansatz 2.4.3.4 (G);

%8 Vgl. Teilfortschreibung des Regionalplans Donau-Iller 2004 - GroBflachiger Einzelhandel (Entwurf),
Textteil.
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e zwei SB-Warenhauser (Verkaufsflache groBer als 5.000 gm),

e ein Warenhaus mit Lebensmittelabteilung,

e vier Bioméarkte mit einer Verkaufsflache von bis zu 200 gm,

e zwei Bioméarkte mit einer Verkaufsflache von mehr als 200 gm sowie

¢ elf Discounter mit Verkaufsflachen von annédhernd 400 bis gut 1.400 gm.

Zwanzig Lebensmittelbetriebe (rd. 43%) weisen eine Verkaufsflache von mehr als
800 gm auf und sind damit groBflachig. Lebensmittelbetriebe in dieser GroBenord-
nung sind i.d.R. wirtschaftlich stabil, wenngleich die Anforderungen insbesondere
von Supermarktbetreibern deutlich héher liegen. Im Sinne einer moéglichst flachen-
deckenden Nahversorgung ist jedoch zu berticksichtigen, dass ein Betrieb mit einer
Verkaufsflache von 800 gm - wie bereits dargestellt - rechnerisch rd. 2.500 Einwoh-
ner im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel vollstandig versorgt. Durch Doppelstand-
orte mit_je einem Supermarkt und Discounter in einer GréBenordnung entsprechend
der Verkaufsflachenanforderungen der Betreiber werden rd. 9.000 bis 10.000 Ein-

wohner vollstéandig mit Nahrungs-/ Genussmitteln versorgt.

27 Lebensmittelbetriebe verzeichnen eine Verkaufsflache von bis zu 800 gm, die
Verkaufsflache von 17 dieser Betriebe liegt bei nur bis zu 400 gm. Nahezu alle die-
ser nicht groBflachigen Lebensmittelbetriebe befinden sich an integrierten Stand-
orten und tragen somit in einem hohen MaBe zur Nahversorgung im eigentlichen
Sinne bei. Allerdings sind die Betreiber/ Inhaber dieser Lebensmittelbetriebe meist
sensibel gegeniber Neuansiedlungen und signifikanten Erweiterungen von Lebens-

mittelbetrieben im naheren Umfeld.

Abb. 7 zeigt die GroBenklassen der Lebensmittelbetriebe differenziert nach
Standorttypen. Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm dominieren ein-
deutig die nicht groB3flachigen Lebensmittelbetriebe; einzig das Warenhaus mit Le-
bensmittelabteilung verzeichnet insgesamt eine Verkaufsflache von (deutlich) mehr
als 800 gm. Demgegeniiber weist die Mehrzahl der in den sonstigen zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelten Lebensmittelbetriebe eine Verkaufsflache von
mehr als 800 gm auf. An nicht integrierten Standorten sind nahezu nur groBflachige
Lebensmittelbetriebe angesiedelt, darunter auch die zwei innerhalb des Stadtge-

bietes von Ulm ansassigen SB-Warenhauser - beide im Bereich des Einzelhandels-
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standortes Blaubeurer StraBe gelegen - und die beiden in Ulm befindlichen groBBen

Supermarkte.

Abb. 7: BetriebsgroBenklassen der Lebensmittelbetriebe nach Standorttypen
10 Betriebe 14 Betriebe 15 Betriebe 8 Betriebe

r 100%

- 90%

r 80%

- 70%

- 60%

- 50%

- 40%

- 30%

r 20%

- 10%

- 0%
ZVB Innenstadt sonstige ZVB sonstige integriert nicht integriert

B =< 200 qm B 201 bis =< 400 qm B 401 bis =< 800 qm B 801 bis =< 2.000 gm B > 2.000 gm
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010, eigene Berechnungen

Abb. 8 zeigt die Verteilung der Lebensmittelbetriebe, ihrer Verkaufsflachen und Um-
satze nach Standorttypen. 39 der 47 im Stadtgebiet von Ulm ansassigen Lebensmi-
ttelbetriebe (rd. 83%) befinden sich an integrierten Standorten und tragen somit in
hohem MaBBe zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne bei. Der Anteil der nicht in-
tegrierten Betriebe betragt entsprechend rd. 17%. Auf Grund der insgesamt be-
trachtet deutlich Gberdurchschnittlichen Verkaufsflache dieser Betriebe verzeichnen
diese einen Anteilswert an der Gesamtflache aller Lebensmittelbetriebe von rd.
39%. Bezogen allein auf die Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel
betrdagt der Anteilswert der nicht integrierten Betriebe rd. 42% - hier wirkt sich
insbesondere der hohe Verkaufsflachenanteil anderer Sortimente des in der Innen-
stadt Ulm angesiedelten Warenhauses mit Lebensmittelabteilung aus. Der Umsatzan-
teil der an nicht integrierten Standorten angesiedelten Lebensmittelbetriebe - wie-
derum bezogen allein auf das Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel - be-
tragt sogar rd. 46%. Insgesamt betrachtet wird somit ein vergleichsweise groBer
Teil der Kaufkraft im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel durch Lebensmittelbe-

triebe gebunden, die keine Nahversorgung im eigentlichen Sinne wahrnehmen.
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Abb. 8: Betriebs-, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile der Lebensmittelbetriebe nach
Standorttypen

100%
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50%
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0%
Betriebe VKF VKF NuG Umsatz NuG
B ZVB Innenstadt H sonstige ZVB O sonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; BBE Koln (2009); Statistisches Landesamt
Baden-Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdaumlichen Sinne sind in Karte
18 die 0.g. 47 Lebensmittelbetriebe dargestellt. Zudem wurde in Karte 18 um jeden
Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von mindestens 200 gm®® ein Kreis mit
einem 500 Meter-Radius gezogen: Im Allgemeinen wird davon ausgegangen, dass die
Bevolkerung, die in einer Entfernung von bis zu 500 Metern Luftlinie zu mindestens
einem Lebensmittelbetrieb wohnt, fuBlaufig nahversorgt ist. Karte 18 zeigt, dass
v.a. im Bereich der Kernstadt von Ulm zahlreiche Lebensmittelbetriebe mit sich
teilweise uberlagernden Nahversorgungsumkreisen existieren, wahrend in einigen
Stadtteilen mit geringer Bevolkerungszahl - Eggingen, Ermingen, Grimmelfingen,

Mahringen, Unterweiler - kein Lebensmittelbetrieb zu verzeichnen ist.

%9 Von einem hinreichenden Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel kann -wie bereits erwahnt
- i.d.R. erst ab einer Verkaufsflache von 200 gm ausgegangen werden, wenngleich auch kleinere
Lebensmittelbetriebe eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir eingeschrankt mobile Menschen
wahrnehmen koénnen.
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Karte 18: Raumliche Verteilung der Lebensmittelbetriebe in der Stadt Ulm

Nahversorgungsbetriebe

Bioladen 100-200 gm

Bioladen = 200 gm

M- SB- Geschift

[M-5B-Markt

Warenhaus mit LM-Abteilung

Discounter

Supermarkt

grofier Supermarkt

SB-Warenhaus

Nahversorgungsradien 500 m
Betriebe 200 - 800 qm Yerkaufsfliche

80ee®emme o

Betriebe = 800 gm Verkaufsflache

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung im August 2010; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Die folgende Karte 19 zeigt fur jeden Stadtteil denjenigen Anteil der Bevodlkerung,
der durch einen Lebensmittelbetrieb - auch mit einer Verkaufsflache von weniger
als 100 gm - nahversorgt ist. Fur die Gesamtstadt ergibt sich diesbezuglich ein Nah-
versorgungsanteil von rd. 69%. Sofern nur die Lebensmittelbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von 200 gm und mehr bericksichtigt werden, die definitionsgemaB ein
hinreichendes Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel aufweisen, betragt

der Nahversorgungsanteil rd. 64%.

Im Vergleich zu anderen Stadten verzeichnet Ulm einen geringen Nahversorgungs-
anteil.®® Dabei sind jedoch auch die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten zu
berucksichtigen: Sieben Stadtteile verzeichnen sehr geringe Bevodlkerungswerte von

bis zu rd. 1.500 Einwohnern, weitere vier Stadtteile weisen relativ geringe Ein-

0 ) d.R. betragen die Nahversorgungsanteile groBerer Stadte um die 80%.
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wohnerzahlen von annahernd 2.500 bis knapp 3.250 Einwohnern auf.®’ Weiterhin ist
vielerorts eine vergleichsweise lockere, durch Einfamilienhduser gepréagte Wohnbe-
bauung festzustellen. Zudem sind innerhalb einiger nicht nahversorgter Bereiche

deutliche topographische Unterschiede zu verzeichnen.

Das in Karte 19 dargestellte Ergebnis ahnelt dennoch demjenigen anderer Stéadte:
Wahrend im Bereich der Kernstadt vergleichsweise hohe Nahversorgungsanteile
vorliegen, weist der Uberwiegende Teil der an den Randern des Stadtgebietes gele-
genen Stadtteile einen niedrigen Nahversorgungsanteil auf. Zurtckzufihren ist dies
- wie oben erwéahnt - in einem hohen MaBBe auf siedlungsstrukturelle und/ oder to-

pographische Aspekte.

Karte 19: Nahversorgungsanteile auf Stadtteilebene

Grimmelfingen

nicht nah- nah-
versorgt versorgt

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; Kartengrundlage: Stadt Ulm

1 zum Vergleich: Ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflache von rd. 800 gm versorgt - wie be-
reits dargestellt - bezogen auf das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel etwa 2.500 Einwohner.
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5.3 FAazIT

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in Ulm ist gekennzeichnet
durch den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm und den dezentralen Einzel-
handelsstandort(bereich) Blaubeurer StraBe. Die Sortimentsstruktur des nicht inte-
grierten Standortes Blaubeurer StraBBe ist im Hinblick auf die Ziele der Teilfort-
schreibung des Regionalplans Donau-lller beziiglich groBflachigen Einzelhandels als
nicht funktionsadaquat zu bezeichnen. Trotz der Konkurrenzsituation dieser beiden
Standorte nimmt der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Ulm bei den zentren-
relevanten Sortimenten eine deutliche (Uber-)regionale Versorgungsfunktion wahr -
die es zukunftig zu erhalten gilt. Die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche, von
denen zehn im gesamten Stadtgebiet von Ulm festgestellt werden konnten, tragen
hingegen in hohem MaBe zur Nahversorgung der Bevolkerung im eigentlichen Sinne

bei und sollten diesbezuglich erhalten bzw. gestarkt werden.

Bezuglich der Versorgung im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel sind hohe
Verkaufsflachen- und Umsatzanteile fur die nicht integrierten Standorte zu konsta-
tieren, die allenfalls in einem geringen Umfang Nahversorgung im eigentlichen
Sinne gewahrleisten. Die durch derartige Betriebe bedingten Kaufkraftflisse er-
schweren erfahrungsgeméaB die Weiterentwicklung bzw. Starkung integrierter Le-
bensmittelstandorte; das Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel an nicht

integrierten Standorten sollte daher nicht weiter ausgebaut werden.

Der relativ niedrige Nahversorgungsanteil in der Stadt Ulm ist jedoch auch auf
siedlungsstrukturelle und topographische Gegebenheiten zuriickzufuhren. Dies ver-
deutlichen insbesondere die stark differierenden Nahversorgungsanteile der Kern-
stadt einerseits und zahlreicher an den Randern des Stadtgebietes von Ulm gelege-

nen Stadtteilen andererseits.
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6. ZENTRENHIERACHIE

Auf Basis der in den voranstehenden Kapiteln erarbeiteten quantitativen und qua-
litativen Ergebnisse der Ist-Situation werden im Folgenden die in der Stadt Ulm
festgestellten zentralen Versorgungsbereiche einer Hierarchisierung unterzogen.
Diese Hierarchisierung stellt einen wichtigen Bewertungshintergrund fur die zu-
kiinftige raumliche Einzelhandelsentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
dar, da deren Weiterentwicklung von ihrer aktuellen und perspektivischen Versor-

gungsfunktion abhéangt.

Die Bedeutung der zentralen Versorgungsbereiche wurde (u.a.) in Kap. 5.1.1 darge-
stellt: Rd. 61% aller in Ulm ansassigen Einzelhandelsbetriebe sind dort angesiedelt;
ihr Anteil an der Gesamtverkaufsflache betragt rd. 44%, bezogen auf die ublicher-
weise zentrenrelevanten Sortimente rd. 58%. Eine herausragende Bedeutung ver-
zeichnet diesbeziglich der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Ulm, der allein
rd. 49% der Betriebe, rd. 37% der Gesamtverkaufsflache und rd. 49% der Verkaufs-
flache ublicherweise zentrenrelevanter Sortimente auf sich vereinigt. Absolut be-
trachtet liegt die Verkaufsflache des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Ulm
bei rd. 123.375 gm, die der gréBten sonstigen zentralen Versorgungsbereiche -
zentrale Versorgungsbereiche Bofingen, Soflingen und Wiblingen/ Tannenplatz hin-

gegen bei weniger als 4.500 gm.

Diese extremen Unterschiede verdeutlichen, dass es in Ulm keinen unmittelbar der
Innenstadt Ulm, dem A-Zentrum, nachgeordneten zentralen Versorgungsbereichs im
Sinne eines B-Zentrums gibt. Nachfolgend wird dargestellt, inwieweit die sonstigen
zentralen Versorgungsbereiche einzelnen Gruppen zuzuordnen sind und wie sich

dieses Gruppen voneinander unterscheiden.

Abb. 9 zeigt die Verkaufsflachen der sonstigen zentralen Versorgungsbereiche diffe-
renziert nach Bedarfsbereichen. Hinsichtlich der Gesamtverkaufsflache verzeichnen
die drei zentralen Versorgungsbereiche Bofingen, Soflingen und Wiblingen/ Tan-
nenplatz mit rd. 4.300 bis 4.500 gm die mit Abstand groBten Verkaufsflachen. Ver-
gleichsweise groBe Verkaufsflachen verzeichnen noch die beiden zentralen Versor-
gungsbereiche Weststadt/ RomerstraBe und Weststadt/ MagirusstraBBe mit rd. 3.450
bzw. 2.300 gm.
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Deutlich zu erkennen ist in Abb. 9 weiterhin ein in allen zentralen Versorgungsbe-
reichen dominierendes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich (Nahrungs-/ Ge-
nussmittel und sonstiger kurzfristiger Bedarfsbereich). Der Anteil an der _jeweiligen
Gesamtverkaufsflache liegt bei knapp 70% (zentrale Versorgungsbereiche Jungingen
und Weststadt/ Romerstraf3e) bis nahezu 100% (zentrale Versorgungsbereiche Esels-
berg/ Stifterweg, Eselsberg/ VirchowstraBe und Wiblingen/ Pranger). Eine Ausnah-
me stellt der zentrale Versorgungsbereich Soflingen dar. Hier weist die Gesamtheit
der Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs einen Verkaufsflachen-
anteil von mehr als 60% auf. Das Angebot reicht somit relativ betrachtet in deutli-

chem Umfang tber nahversorgungsrelevante Sortimente hinaus.

Abb. 9: Verkaufsflachen (in gm) der zentralen Versorgungsbereiche nach Bedarfsbereichen
(ohne zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm)
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@ Nah - ittel
ZVB Eselsberg/ VirchowstraBe ahrungs-/ Genussmitte

W sonst. kurzfristiger Bedarf
ZVB Jungingen

@ mittelfristiger Bedarfs

ZVB Weststadt/ MagirusstraBe O langfristiger Bedarf

ZVB Weststadt/ RomerstraBe

ZVB Soflingen

ZVB Wiblingen/ Pranger
ZVB Wiblingen/ Tannenplatz

ZVB Mitte/ Willy-Brandt-Platz

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010;eigene Berechnungen

Der zentrale Versorgungsbereich Séflingen unterscheidet sich auch hinsichtlich der
Betriebszahl deutlich von den weiteren sonstigen zentralen Versorgungsbereichen
(vgl. Abb. 10). Mit 44 Einzelhandelsbetrieben weist der zentrale Versorgungsbereich
Soflingen ein Mehrfaches der Betriebszahl der sonstigen zentralen Versorgungsbe-

reiche auf; die entsprechenden Werte liegen bei drei bis 16 Betrieben.

92



Abb. 10: Anzahl Einzelhandelsbetriebe der zentralen Versorgungsbereiche (ohne zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt Ulm)
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010;eigene Berechnungen

Der zentrale Versorgungsbereich S6flingen hebt sich demnach deutlich von den wei-
teren sonstigen zentralen Versorgungsbereichen ab. Insbesondere auf Grund seiner
Angebotsvielfalt, welche sich sowohl in der Betriebszahl als auch hinsichtlich der

Angebotsstruktur ausdruckt, wird er als C-Zentrum eingestuft.

Die weiteren sonstigen zentralen Versorgungsbereiche werden hingegen wegen ih-
res deutlich iberwiegenden nahversorgungsrelevanten Angebotes als D-Zentren be-
zeichnet. Innerhalb dieser Gruppe wird eine weitere Differenzierung vorgenommen,
da sich die Gesamtverkaufsflachen als auch die GroBBen der Lebensmittelbetriebe -
und damit ihre Nahversorgungsfunktion bzw. -reichweite sowie ihre Sensibilitat
gegentiber Entwicklungen im Umfeld - deutlich voneinander unterscheiden:

e Die zentralen Versorgungsbereiche Bofingen, Weststadt/ Romerstraf3e und Wiblin-
gen/ Tannenplatz weisen vergleichsweise groBBe Gesamtverkaufsflachen von rd.
3.450 bis 4.500 gm auf. Zudem verzeichnen sie je zwei Lebensmittelbetriebe mit
Verkaufsflachen von deutlich mehr als 800 gm (zentrale Versorgungsbereiche Bo-
fingen und Wiblingen/ Tannenplatz) bzw. einen derartigen Lebensmittelbetrieb
und einen annahernd groB3flachigen Drogeriemarkt (zentraler Versorgungsbereich
Weststadt/ RomerstraBe). Diese drei zentralen Versorgungsbereiche werden somit

als D1-Zentren mit hoher Nahversorgungsfunktion eingestuft.
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e Die zentralen Versorgungsbereiche Eselsberg/ Stifterweg, Eselsberg/ Virchow-
straBBe, Mitte/ Willy-Brandt-Platz und Weststadt/ MagirusstraBe verzeichnen zwar
unterschiedliche Gesamtverkaufsflachen von rd. 1.075 bis 2.300 gm. Jedoch ist in
Jjeden dieser Bereiche ein groBflachiger Lebensmittelbetrieb festzustellen, der
hohe Nahversorgungsfunktion fir die umlegenden Siedlungsgebiete wahrnimmt.
Die zentralen Versorgungsbereiche werden somit als D2-Zentren eingeordnet.

e Die beiden zentralen Versorgungsbereiche Jungingen und Wiblingen/ Pranger
weisen mit rd. 875 qm bzw. 725 qm geringe Gesamtverkaufsflachen auf. Zudem
wird die Nahversorgung im Wesentlichen durch einen kleinen Supermarkt mit
einer Verkaufsflache deutlich unterhalb der GroBflachigkeitsschwelle (zentraler
Versorgungsbereich Jungingen) bzw. durch ein Lebensmittel-SB-Geschaft und
einen Drogeriemarkt mit Verkaufsflachen von jeweils weniger als 200 gm (zentra-
ler Versorgungsbereich Wiblingen/ Pranger) gewahrleistet. Daher werden diese
beiden zentralen Versorgungsbereiche als D3-Zentren eingestuft, die trotz der
eher geringen quantitativen Ausstattung wichtige Nahversorgungsfunktion fur die

Bevolkerung des Stadtteils bzw. der umliegenden Wohngebiete wahrnehmen.

Karte 20: Zentrenhierarchie in der Stadt Ulm
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; Kartengrundlage: Stadt Ulm
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7. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermoéglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in Ulm auf Grund stadtebaulicher Zielsetzungen raumlich
zu steuern.®” Auch wenn § 34 (3) BauGB die Problematik ungewollter Entwicklungen
in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen dabei nur reaktiv handeln. Fur
eine aktive Steuerung sind B-Pléne und die entsprechenden Festsetzungen erfor-

derlich.

Voraussetzung fiir ein Konzept zur raumlichen Lenkung des Einzelhandels bildet ein
Zielsystem fur die funktionale (Einzelhandels-)Entwicklung der Stadt Ulm. Dabei hat
die Erfahrung bei der Erarbeitung zahlreicher Gutachten als Grundlage fur Einzel-
handelskonzepte bzw. Markte- und Zentrenkonzepte fiir Stadte und Gemeinden ge-
zeigt, dass die Oberziele fur die verschiedenen Kommunen weitgehend identisch

sind.

Nachfolgend wird ein Vorschlag fur einen Zielkatalog dargestellt, auf dem die zu-
kinftige Einzelhandelsentwicklung in Ulm basieren sollte. Diese Zielvorschlége be-
ziehen sich rédumlich zum einen auf die Gesamtstadt Ulm und zum anderen auf die
zentralen Versorgungsbereiche. Wesentliches Ziel ist dabei die Erhaltung und
Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt im A-Zentrum Innenstadt Ulm

sowie in den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen.

Die nachfolgenden Oberziele sind dem planungsrechtlichen Kontext zugrunde gelegt
(vgl. Kap. 8.4).

7.1 ERHALTUNG UND STARKUNG DER VERSORGUNGSFUNKTION DER STADT ULM ALS
OBERZENTRUM

Ein wichtiges Ziel ist die Erhaltung und Starkung der durch die Landesplanung Ba-
den-Wirttemberg zugewiesenen zentralortlichen Funktion der Stadt Ulm als Ober-

zentrum. "Oberzentren sollen als Standorte groBBstadtischer Pragung die Versorgung

eines Verflechtungsbereichs von mehreren hunderttausend Einwohnern (in der Regel

62 Vgl. dazu zusammenfassend Acocella, 2004, a.a.0., S. 56ff.
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die Region) mit hochqualifizierten und spezialisierten Einrichtungen und Arbeits-

platzen gewahrleisten."®

Wie in Kap. 3.2.3 aufgezeigt wurde, sind - abgesehen vom Sortiment Mobel/
Antiquitaten - bei den Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs,
bei denen Ulm eine oberzentrale Funktion zukommt, deutliche bis sehr hohe Kauf-
kraftzuflisse nach Ulm zu verzeichnen, die nicht bzw. allenfalls in einem sehr gerin-
gen Umfang gesteigert werden kénnen. Der Schwerpunkt liegt somit auf der Erhal-

tung der Versorgungsfunktion der Stadt Ulm.

7.2 ERHALTUNG UND STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT IM A-
ZENTRUM INNENSTADT ULM SOWIE IN DEN SONSTIGEN ZENTRALEN VER-
SORGUNGSBEREICHEN

Die oberzentrale Versorgungsfunktion von Ulm wird nur z.T. vom zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt Ulm, dem A-Zentrum, ibernommen. Ein erheblicher Teil der
Kaufkraft der zentrenrelevanten Sortimente wird am nicht integrierten Standort
Blaubeurer StraBe gebunden (vgl. Kap. 5.1). Hinsichtlich der Erhaltung bzw. der
Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion sollte die Ansiedlung
zentrenrelevanter Sortimente innerhalb der Innenstadt Ulm zu deren Starkung -

bzw. zu Starkung einzelner Teilbereiche dieser - erfolgen.

Neben der Zentralitat - einer vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, die im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm beste-
hende Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Woh-
nen erhalten und gestarkt werden. Das fur die Ulmer Innenstadt so typische vielféal-
tige Einzelhandelsangebot, die Mischung aus Filialisten und individuellen Fachge-

schéften, sollte unbedingt erhalten werden.

In den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Ulm ist das bestehende
Angebot an Einzelhandels-, Dienstleistungs-, Gastronomie- und z.T. auch Kulturein-
richtungen im Hinblick auf eine dezentrale und umfassende Nah- und Grundversor-

gung zu erhalten und zu stérken.

83 vgl. LEP Baden-Wiirttemberg (2002), S. 20 (Ziel 2.5.8)
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Das Ziel "Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt der zentralen
Versorgungsbereiche" erfordert ein konzeptionelles Vorgehen anstatt einzelfallbe-

zogener Entscheidungen.

7.3 ERHALTUNG UND STARKUNG DER IDENTITAT DES A-ZENTRUMS INNENSTADT
ULM UND DER SONSTIGEN ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE

Die unverwechselbare ldentitdt eines zentralen Versorgungsbereichs wird durch die
verschiedenen Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur etc.)
gepréagt - diese gilt es zu erhalten und zu stérken. Vor allem im Hinblick auf den zu-
nehmenden interkommunalen Wettbewerb ist die Erhaltung bzw. Weiterentwicklung
eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das &uBere Erscheinungsbild
(Stadtebau und Architektur) von Innenstadten gewinnt angesichts der zunehmenden
und nicht aufhaltbaren Filialisierung im Handel und der damit verbundenen zuneh-

menden Uniformitat der Waren- bzw. Geschéaftsprasentation an Gewicht.

Das besondere Flair der Innenstadt von Ulm wird u.a. durch die herausgehobene Ar-
chitektur bestimmt. Das Nebeneinander von modernen und historischen Bauten ist
fast schon ein Markenzeichen der baulichen Entwicklung der Ulmer Innenstadt ge-
worden (Minster/ Stadthaus und Rathaus/ Stadtbibliothek). Dieser insgesamt hohe
Anspruch an Architektur und Stadtebau und der Mut neue Wege zu gehen sollte des-

halb auch die kiinftige Innenstadtentwicklung préagen.

7.4 ERHALTUNG UND STARKUNG DER KURZEN WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Ein kompakter zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist eine wichtige
Voraussetzung fur Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fur die Entwicklung
und das Entstehen lebendiger Raume. Insbesondere fiir weniger mobile Bevdlke-
rungsgruppen ist eine Stadt der kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor allem
in Bezug auf die Nahversorgung. Zudem wird dadurch uberflussiger Verkehr weitge-

hend vermieden und die dadurch entstehenden Umweltbelastungen eingedammt.
Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Ulm erfillt das Ziel einer funktionalen

und stadtebaulichen Kompaktheit nur bedingt, u.a. auf Grund der Ausdehnung von

rd. 1.100 Meter in Ost-West- und rd. 700 Meter in Nord-Sid-Ausrichtung.
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Weiterhin dunnt in den 6stlichen Teilbereichen die Angebotsdichte aus, zudem sind
im Vergleich zu anderen Teilbereichen der Innenstadt keine &quivalenten stadte-
baulichen - und damit auch touristischen - Highlights zu verzeichnen. Demgegenuber
weist der ostliche Teilbereich, insbesondere entlang Bahnhof- und Hirschstral3e,
eine sehr hohe Angebotsdichte bei groBer Vielfalt auf. Derzeit ist dieser Bereich
Jedoch durch eine gewisse Linearitat gepragt, welche jedoch durch das Planvorha-
ben Sedelhof-Areal aufgebrochen werden soll. Die vielen Gassen nérdlich des
Munsters, die eine hohe, wenn auch eher kleinteilige Angebotsstruktur verzeichnen,
tragen zu einer guten Vernetzung innerhalb dieses Bereichs bei. Das gleiche gilt -
bei geringer v.a. einzelhandelbezogener Funktionsvielfalt - auch fur den sudlich des
Minsters gelegenen Bereich der Innenstadt Ulm. Um die Kompaktheit der Strukturen
zu erhalten und in Teilbereichen zu stéarken ist eine Ausdehnung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches uber die perspektivische Abgrenzung hinaus in jedem Fall zu

vermeiden.

7.5 ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSSTRUKTUREN

Der Verkiurzung der Wege dient auch eine (moglichst) flachendeckende Versorgung
mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs (nahversorgungsrelevante Sortimente), insbe-

sondere im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel.

Insgesamt betrachtet ist die Stadt Ulm rein quantitativ gut bis sehr mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ausgestattet. In dem fir die Nahversorgung besonders
bedeutsamen Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel liegt bei einer Bindungsquote von

rd. 100% per Saldo eine rechnerische Vollversorgung vor (vgl. Kap. 5.2).

Von wesentlicher Bedeutung ist daher das Ziel einer wohnungsnahen Nahversorgung
fur moglichst groBe Teile der Bevolkerung. Hierzu tragen insbesondere die festge-
stellten C- und D-Zentren bei, deren Nahversorgungsfunktion zu erhalten und teil-
weise zu starken ist. Zu achten ist bei etwaigen AngebotsvergréBerungen in den
Zentren - wie insbesondere auch bei Ansiedlungen neuer oder signifikanten Erwei-
terungen bestehender Lebensmittelbetriebe an sonstigen integrierten Standorten -
auf eine standortgerechte Dimensionierung. Dies bedeutet ein ausgewogenes Ver-

héltnis von Verkaufsflache/ Umsatz zu Einwohnerzahl/ Kaufkraftpotenzial im be-
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nachbarten Umfeld eines C- oder D-Zentrums bzw. eines sonstigen integrierten Le-

bensmittelstandortes.

7.6 SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT)
INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem AusmaB von den Rahmenbedingungen
abhéngig, die z.T. von der jeweiligen Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei wer-
den Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter
Wettbewerbsvorteile" vermieden werden. Damit kann (und soll) jedoch keine Rendi-
tesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschaftssystem bleibt jede

Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Marktekonzept ein Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb" ge-
schitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.
Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit flur stadtebaulich erwiinschte
Investitionen (z.B. Geb&audesanierung). Zur Férderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

7.7 SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES
GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewer-
begebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produzie-
renden Gewerbe, vorzuhalten. Die Standortentscheidungen zur Erweiterung beste-
hender Betriebe bzw. zur Investition der bestehenden Betriebe hdngen haufig auch
von den Perspektiven flachenbezogener Entwicklungsoptionen ab. Fur Neuansiedlun-
gen ist es oftmals entscheidend, moglichst zeitnah und kostenguinstig Flachen zu be-
kommen, die auch rdumliche Entwicklungsoptionen enthalten. Insofern ist der
Bodenpreis ein Faktor, der dazu fihren kann, dass physisch vorhandene Flachen aus
Sicht der potenziellen Nutzer des Handwerks bzw. des produzierenden Gewerbes
faktisch nicht vorhanden sind. Diese kénnen haufig nicht mit den preislichen Ange-

boten des Einzelhandels fur Grund und Boden mithalten.

99



-

8. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende Marktekonzept soll die Basis fur
eine mittel- bis langfristige stadtebaulich-funktionale Entwicklungskonzeption fur
den Einzelhandel in Ulm darstellen. Die zukinftige Entwicklungs- und Funktionsfa-
higkeit der zentralen Versorgungsbereiche héngt auch davon ab, ob, wie und wo
weitere Einzelhandelsflachen angesiedelt werden. Es ist deshalb notwendig, neben
der Beschreibung der Ist-Situation moégliche quantitative und rédumliche Entwick-
lungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des Entwicklungsspielraumes
wurde deshalb eine Verkaufsflachenprognose durchgefiihrt. Die rdaumlichen Ent-

wicklungsperspektiven werden in Kap. 10.1f. beschrieben.

8.1 METHODISCHES VORGEHEN - PROGNOSE

In diesem Kapitel wird die Methodik der Verkaufsflachenprognose dargelegt. Dar-
uber hinaus beinhaltet es auch die auf die Stadt Ulm bezogenen grundlegenden An-

nahmen, die dieser Prognose zugrunde liegen.

Grundlegende Berechnungsbasis bei der Verkaufsflachenprognose stellen die Bevol-
kerungs- und die Kaufkraftentwicklung dar. Fir die Ermittlung der branchenspezifi-
schen Potenziale sind die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel
zu berucksichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhan-
delsentwicklung (vgl. Kap. 2.1), der Verénderung der Bevdlkerungsstruktur und dem

erreichten Ausstattungsgrad der Bevélkerung mit einzelnen Giitern.*

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Veranderungen zu berucksichtigen. Dafir ist
entscheidend, ob und inwieweit die Stadt Ulm ihre Position im Hinblick auf ihr Ein-
zelhandelsangebot halten bzw. in einzelnen Bereichen starken kann. Diese Positio-
nierung der Stadt Ulm wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kinftigen

raumlichen Entwicklung abhéngig.

Der Verkaufsflachenentwicklungsspielraum wurde aus zuvor ausgewahlten ékonomi-

schen Parametern abgeleitet. Die stadtebaulich und funktional sinnvolle raumliche

8 Vgl. z.B. EHI: Handel aktuell 2009/ 2010, Koln, S. 48.
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Verteilung dieser zusatzlichen Verkaufsflachen hdangt einerseits von den Zielen und

Grundsatzen des Zentrenkonzepts und andererseits von den verfligbaren Flachen ab.

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognoseho-
rizonte ausgewdhlt: Eine kurz- bis mittelfristige Perspektive bis zum Jahr 2015 so-

wie eine mittel- bis langfristige Prognose bis zum Jahr 2020.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden verschiede-
ne Szenarien erarbeitet, so dass sich als Prognoseergebnis ein Entwicklungskorri-

dor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 8.2).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfla-
chenentwicklung anderen GesetzmaBBigkeiten folgen, beschrankt sich die Prognose

auf den Einzelhandel i.e.S.%®

8.1.1 Prognose der Bevélkerungsentwicklung

Als Hintergrund fur die Entwicklung der Nachfrageseite ist die Einwohnerentwick-
lung seit 1990 von Bedeutung (vgl. Abb. 11). Abgesehen von einem Bevolkerungsruck-
gang in den Jahren 1996 bis 1998 ist die Einwohnerzahl jahrlich angestiegen. Deut-
liche relative Zunahmen waren dabei insbesondere von 1991 bis 1992 und fir den

Zeitraum von 1999 bis 2002 zu verzeichnen.

% D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Abb. 11: Einwohnerentwicklung in der Stadt Ulm im Zeitraum 1990 bis 2009 (tatsachliche Ent-
wicklung) und bis zum Jahr 2020 (Prognosewert)
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Quelle: Stadt Ulm.

Hinsichtlich der weiteren Bevodlkerungsentwicklung wird bis zum Jahr 2015 ein
deutlicher Anstieg der Bevdlkerung von rd. 4.075 Einwohnern prognostiziert. Bis
zum Jahr 2020 soll die Einwohnerzahl gegeniber dem Ausgangswert um rd. 4.550

Einwohnern und damit nur noch in einem relativ geringen MaBe ansteigen.

Um die Prognoseunsicherheiten, die mit zunehmender zeitlicher Distanz zunehmen,
zu verdeutlichen, wurde fur das Jahr 2015 eine Schwankungsbreite von +/- 0,5% und
fur das Jahr 2020 eine Schwankungsbreite von +/- 1,0% unterstellt. Daruber hinaus
wurden die Prognosewerte auf 25 Einwohner gerundet, um die Prognosegenauigkeit

zu verdeutlichen.

Absolut betrachtet wird von einem Einwohnerplus fiur das Jahr 2015 von rd. 3.475
bis 4.675 Einwohnern und fur das Jahr 2020 von rd. 3.350 bis 5.750 Einwohnern (je-
weils untere bzw. obere Variante) ausgegangen. Wahrend in der oberen Variante
Uber den gesamten Prognosezeitraum somit ein Bevdlkerungszuwachs erwartet wird,
wird in der unteren Variante nach einem Anstieg der Einwohnerzahl bis zum Jahr

2015 ein geringfugiger Bevélkerungsriickgang angenommen.
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Im Hinblick auf die - in Teilbereichen Europas deutlich wahrzunehmende - Finanz-

8.1.2 Perspektiven fiir den Einzelhandel

und Wirtschaftskrise ist es derzeit duBerst schwierig, verlassliche Prognosen tiber
die kunftige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Gleichzeitig sollte jedoch beruck-
sichtigt werden, dass auch in den vergangenen Jahren der Einzelhandel vom damali-
gen Aufschwung nur teilweise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass
selbst bei einer weiteren Konjunkturbelebung in Deutschland und einer damit ver-
bundenen Steigerung der Konsumausgaben dem Einzelhandel allenfalls leichte Um-
satzsteigerungen bevorstehen: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauchs kann der
Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben bedingt durch vermehrte Ausgaben in an-
deren Bereichen - z.B. steigende Energie-, Mobilitats- und perspektivisch auch Ge-

sundheitskosten - weiter zuruckgehen.

Trotz dieser insgesamt wenig positiven Vorzeichen darf nicht ubersehen werden,
dass die einzelnen Branchen und Sortimente von der Entwicklung in der Vergangen-
heit sehr unterschiedlich betroffen waren: Teilweise waren auch in den "mageren
Jahren" reale Umsatzzuwéchse zumindest in einigen Branchen bzw. Sortimenten zu

verzeichnen.

8.1.3 Nachfrage: Annahmen zur Entwicklung und Kaufkraftpotenzial

Beziglich der Kaufkraftentwicklung wird fur den Zeitraum 2010 bis 2012 ein jahrli-
cher Ruckgang bzw. Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um
-0,5% bzw. 0,5% und fir den ubrigen Zeitraum bis zum Jahr 2020 ein Zuwachs um
0.5% bzw. 1,0% (jeweils untere bzw. obere Variante) angenommen. In Anbetracht
der weitgehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 ist insbesondere
die obere Variante als Hoffnung anzusehen, dass dem Einzelhandel der "Ausbruch"
aus dieser Entwicklung gelingen kann und er mithin an einer eventuellen
Konjunkturbelebung (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich) partizipieren

kann.
Da ubereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteils der Aus-

gaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird (s.0.), sind die ge-

troffenen Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleich-
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bedeutend mit der Unterstellung eines uber diesen Werten liegenden gesamtwirt-

schaftlichen Wachstums.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Ulm sind in Tab. 4 als Uber-

sicht dargestellt.

Tab. 4: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohnerdifferenz Ist zu 2015 3.475 4.675
Einwohnerdifferenz Ist zu 2020 3.350 5.750
Kaufkraftzuwachs 2010 - 2012 (p.a.) -0,5% 0,5%
Kaufkraftzuwachs 2012 - 2020 (p.a.) 0,5% 1,0%
Kaufkraftzuwachs 2010 - 2020 insgesamt 3,0% 9,4%
Kaufkraft/ Einw. (Ulm) 2010 4.859 €

Kaufkraft / Einw. (Ulm) 2015 4.883 € 5.056 €
Kaufkraft / Einw. (Ulm) 2020 5.006 € 5.314 €
Kaufkraftpotenzial Ulm 2010 in Mio. € 593,2
Kaufkraftpotenzial Ulm 2015 in Mio. € 611,7 639,7
Anderung gegenuiber 2010 3,1% 7,8%
Kaufkraftpotenzial Ulm 2020 in Mio. € 627 678
Anderung gegeniiber 2010 6% 14%

Quelle: Stadt Ulm; Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; BBE KoIn; eigene Berechnungen

Das Kaufkraftpotenzial liegt in der Stadt Ulm demnach im Jahr 2020 zwischen 627
und 678 Mio. € und damit rd. 6% bis 14% tber dem heutigen Wert.

Far die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur bertcksichtigt. Das im Jahr 2015 bzw. im
Jahr 2020 zu verzeichnende Kaufkraftpotenzial ist nach Sortimenten differenziert

tabellarisch im Anhang dargestellt.

8.1.4 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftveranderungen zu veradnderten Umséatzen

fuhren und diese Umsatzverédnderungen wiederum Auswirkungen auf den Verkaufs-

104



N\

flachenzuwachs haben.®® Der Zuwachs ergibt sich somit aus dem zukiinftigen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im Einzel-

handel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fur die Ermittlung des aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenspielraums
wurden zwei Prognosevarianten berechnet, die vorrangig die Abhangigkeit der Ein-
zelhandelsentwicklung von externen Faktoren (sowie von stadtischen Anstrengungen)
verdeutlichen sollen. Ferner wurde zum Vergleich eine Status-quo-Prognose berech-
net, die auch die Abhéngigkeit der quantitativen Entwicklung vom Handeln in Ulm

aufzeigen soll.

Status-quo-Prognose

Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demographischer und
wirtschaftlicher Faktoren, wahrend die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl.
Abb. 2) fortgeschrieben werden. Damit folgt die Umsatzentwicklung der
Nachfrageentwicklung. Diese Prognosevariante dient ausschlieBlich der Identifika-
tion desjenigen Teils des Verkaufsflachenbedarfs, der auf die Bevolkerungs- und
Kaufkraftentwicklung zurickzufiihren ist. Diese Variante ist allerdings keinesfalls so
zu verstehen, dass die entsprechende Entwicklung "automatisch”, d.h. ohne eigene
Anstrengungen in Ulm, erreicht wiurde: Nichtstun fuhrt zu einem relativen Zuruck-
fallen, da andere etwas tun werden. Auch das Halten der derzeitigen Kaufkraftbin-
dung erfordert Anstrengungen - insbesondere vor dem Hintergrund der in den
meisten Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs hohen bis sehr

hohen Bindungsquoten in Ulm.

Entwicklungsprognose - Entwicklungsspielrdume vor dem Hintergrund der Ist-
Situation

In der Entwicklungsprognose wird neben den demographischen und wirtschaftlichen
Faktoren teilweise eine Steigerung der Bindungsquoten, u.a. resultierend aus ge-

zielten MaBnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Ulm, angenommen. Die Steige-

% Dies bedeutet, dass das ermittelte Flachenpotenzial aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet
wird. Allerdings sei an dieser Stelle lediglich angemerkt, dass daneben auch angebotsseitig (z.B.
durch Anstrengungen zur VergroéBerung des Einzugsbereichs) weiterer Flachenzuwachs entstehen
kann.
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rung der Zielbindungsquoten bedeutet, dass Reaktionen des Angebotes auf "freie

Nachfragepotenziale" angenommen werden.

e Im kurzfristigen Bedarfsbereich sollte jede Stadt in der Lage sein, ihre
Einwohner selbst zu versorgen; dem wiirde eine Bindungsquote von 100% entspre-
chen.

Fur das Sortiment Blumen/ Zoo, das derzeit eine Bindungsquote von weniger als
100% aufweist, wird in beiden Varianten bis 2020 eine Steigerung der Bindungs-
quote auf den Selbstversorgungswert von 100% angenommen.

In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereichs, die derzeit schon eine Bin-

dungsquote von 100% oder mehr aufweisen, wird diese fortgeschrieben.

e In den Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs werden vor
dem Hintergrund der zentralortlichen Funktion der Stadt Ulm als Oberzentrum,
der EinwohnergroBe der Stadt und des zugeordneten Mittelbereichs, der Wettbe-
werbssituation sowie der aktuellen Angebotssituation "Zielbindungsquoten" ange-
setzt.

Prinzipiell wird fur die Sortimente dieser Bedarfsbereiche eine Bindungsquoten-
obergrenze von 300% angesetzt: Diese entspricht in etwa einer rechnerischen
Vollversorgung des Mittelbereichs Ulm/ Neu-Ulm (vgl. Kap. 3.2.3)*. Das langfris-
tige Halten der aktuell extrem hohen Bindungsquoten erscheint bereits auf Grund
der bekannten Entwicklungen im Umland der Stadt Ulm kaum méglich. Betroffen
hiervon sind die Sortimente Bekleidung und Zubehor sowie Sport/ Freizeit, deren
Bindungsquoten derzeit uber diesem Wert liegen.

Weiterhin werden in den Sortimenten, deren Bindungsquoten aktuell zwischen
200% und 300% liegen (Schuhe, Lederwaren, Spielwaren, Uhren/ Schmuck, Foto/
Optik, und Teppiche, Bodenbelége), diese fortgeschrieben. Eine Steigerung der
Versorgungsfunktion der Stadt Ulm ist nicht anzunehmen, bereits das Halten der
derzeitigen Bindungsquoten stellt hohe Herausforderung dar. Dies gilt im Ubrigen
auch fur die Bindungsquote im Sortiment Bucher, die bei rd. 150% liegt: Im Ver-
gleich zu anderen Stadten mit in etwa vergleichbarer oder groBerer Einwohner-

zahl stellt dies bereits einen sehr hohen Wert dar.

67 Vgl. LEP Baden-Wiurttemberg 2002, Karte 2 und LEP Bayern 2006, Karte Mittelbereiche.
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In den weiteren Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs wird
eine geringfugige Steigerung der aktuellen Bindungsquoten von bis zu drei Pro-
zentpunkten in der unteren Variante bzw. von funf bis acht Prozentpunkten in der
oberen Variante angesetzt. Im Sortiment Mobel/ Antiquitaten wird auf Grund der
derzeit unter 100% liegenden Bindungsquote eine etwas hoéhere Steigerung um
sieben bzw. 17 Prozentpunkte veranschlagt - auch wenn im ndheren Umland von
Ulm diesbezuglich ein sehr groBes Angebot besteht. Letztendlich werden hier
langfristig eine rechnerische Vollversorgung bzw. per Saldo ein leichter

Kaufkraftzufluss (untere bzw. obere Variante) angenommen.

Wettbewerbsprognose

Die Wettbewerbsprognose beschreibt ebenfalls eine Entwicklung anhand demogra-
phischer und wirtschaftlicher Faktoren unter Bericksichtigung von Anstrengungen
zur Steigerung der Kaufkraftbindung (u.a. gezielte MaBnahmen zur Einzelhandels-
entwicklung in Ulm) gleich der Entwicklungsprognose. Allerdings werden zusatzlich
unginstige, aber nicht vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedin-
gungen (politische Ereignisse, Anderungen in Nachbarstidten 0.4.) angenommen. Da-
bei wird von einem Riickgang der Kaufkraftbindung von 10% gegeniuber der Ent-

wicklungsprognose ausgegangen.

Bei den voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen, dass
die Flachenleistungen bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung (obere Variante)
in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden.®® Bei der unteren

Variante ist hingegen kein Anstieg der Flachenleistungen zu erwarten.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es nicht ausschlieBliches Ziel sein,
eine bestimmte Steigerung der Kaufkraftbindung zu erreichen bzw. zu halten. Viel-
mehr wird die Leitfrage hinsichtlich des Flachenspielraumes lauten, wo vor dem
Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitat der
zentralen Versorgungsbereiche sowie der Sicherung und Entwicklung der Nahver-
sorgung nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel angesiedelt

werden sollte (vgl. Kap. 8.4).

%8 Nach dem Rickgang der Flachenproduktivitaten in den vergangenen Jahren ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zunéchst die Produkti-
vitaten steigen werden.
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Einschrankend ist zu bemerken, dass die derzeitigen Bindungsquoten nur gehalten
bzw. gesteigert werden konnen, wenn eine hohe ldentifikation mit dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt Ulm und ein attraktives Angebot des Einzelhandels
sowie eine insgesamt gute funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen
und Gastronomie) erreicht bzw. gehalten werden. Dies verdeutlicht die Abhéngig-

keit der Flachenpotenziale vom Handeln in der Stadt Ulm.

8.2 PROGNOSEERGEBNISSE

8.2.1 Verkaufsflachenpotenziale insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Bertcksichtigung der Entwicklung der Flachen-

produktivitat, Verkaufsflachenpotenziale fir die Stadt Ulm prognostiziert.

Der Verkaufsflachenspielraum ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhan-

dener Flache und ist eine Netto-GroéBe.* Infolge

e des bei der Entwicklungs- und der Wettbewerbsprognose in einigen Sortiments-
bereichen angenommenen Riickgangs der Kaufkraftbindung,

e der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

e der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Flachenleistungen

kdénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.

Hier wurde unterstellt, dass diese nicht zu tatsichlichen Flachenabgangen, sondern

zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Rickgang der Flachenleistung fiihren

werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer uber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusatzlichen Ver-
kaufsflachen keine EinbuBen erfahren muss: Er ist auf nachfrageseitige Anderun-

gen zuruckzufuhren.

% In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im August 2010 auftretende Abgédnge von Flachen, die
nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dartiber hinausgehenden (Brutto-) Ver-
kaufsflachenspielraum.
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Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist, und dies ist in allen Sortimenten in der
Stadt Ulm der Fall, kann dieser Zuwachs auch durch Geschaftserweiterungen gedeckt
werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine wirt-

schaftliche Tragfahigkeit hin zu prifen.

Abb. 12 zeigt die sich aus der Prognose ergebende mogliche Verkaufsflachenent-
wicklung (Verkaufsflachenpotenzial) fiur die Stadt Ulm. Unterschieden wird hier zwi-
schen der Entwicklungs- und Wettbewerbsprognose, fur die _jeweils die untere (pes-

simistischere) und die obere (optimistischere) Variante dargestellt sind.

Abb. 12: Verkaufsflachenentwicklungskorridor 2010 - 2020 Gesamtpotenzial (in gm)
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2015 fur die
Stadt Ulm ein Verkaufsflachenspielraum von 2.175 gm (in der unteren Variante der
Wettbewerbsprognose) bis zu rd. 23.400 gm (in der oberen Variante der Entwick-
lungsprognose). Bis zum Jahr 2020 erhoht sich dieser Spielraum der oberen Variante
der Entwicklungsprognose auf bis zu rd. 41.925 gm, wobei in der unteren Variante
der Wettbewerbsprognose der Entwicklungsspielraum mit 2.625 gm erheblich

geringer ist. Diese Ergebnisse entsprachen im Vergleich zur derzeitigen Verkaufs-
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flache (ohne Lebensmittelhandwerk und Apotheken) von rd. 328.600 qm einer Steige-
rung um rd. 1% bis 7% bis zum Jahr 2015 bzw. rd. 1% bis 13% bis zum Jahr 2020.

Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zumindest zum Teil - im Einflussbe-
reich der Stadt Ulm (einschlieBlich der Einzelhandler und sonstiger zum Gelingen
des Einzelhandels beitragender Akteure) liegenden Entwicklungen auf den potenzi-

ellen Flachenzuwachs haben.

Der Vergleich der rechnerischen Ergebnisse der Entwicklungsprognose mit den
entsprechenden Flachenpotenzialen der Status-quo-Prognose (vgl. Anhang) zeigt,
dass das Flachenpotenzial zu einem sehr hohen Anteil aus der prognostizierten
Kaufkraft- und Bevolkerungsentwicklung resultiert: Auf diese sind, in Abh&angigkeit
der Variante, etwa 70% bis 80% des ermittelten Flachenpotenzials zurickzufiihren.
Nur ein geringer Teil des Verkaufsflachenspielraums ist somit durch eine gestei-

gerte Kaufkraftbindung bedingt.

Eine Ausweitung der Flachen lber den prognostizierten Verkaufsflachenzuwachs
hinaus ist nur dann ohne Verdrangung bestehenden Einzelhandels mdéglich, wenn
diese die Attraktivitat des Einzelhandels in der Stadt Ulm derart erhéht, dass tber
die hier angenommenen kunftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in die
Stadt gezogen werden kann. Auf Grund der per Saldo in den meisten Sortimenten zu
verzeichnenden hohen bis sehr hohen Bindungsquoten kann dies jedoch als unwahr-

scheinlich angesehen werden.

Zu Beginn dieses Kapitels wurde angemerkt, dass Flachenabgange den in der Pro-
gnose errechneten Brutto-Zuwachs an Verkaufsflachen erhéhen. Desgleichen vermin-
dern Verkaufsflachenzuwéchse, wie sie z.B. durch das am Sedelhof-Areal geplante
(Einzelhandels-)Vorhaben zu erwarten sind, den rechnerischen Entwicklungsspiel-

raum.

Weiterhin ist das Ergebnis der Prognose lediglich ein Orientierungswert fur die
kinftige Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch
einen "Deckel" fur die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. AuBerdem erfor-

dert die unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs-, aber
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auch der Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstromen und stellt einen

langerfristigen Prozess dar.

Daruiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Zuwachs im Laufe von
einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt wett-
bewerbsneutral realisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die
damit verbundene zusatzliche Konkurrenz - entgegen den fur die Prognose getroffe-
nen Annahmen - auch zu einer Verdrdngung bestehenden Einzelhandels fihren

konnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes ab einer bestimmten
GréBe auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die zunehmende Attraktivitat
des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden, dass auch die Kaufkraft-
zuflisse nach Ulm steigen. Entsprechend kann bei Realisierung eines neuen Projek-
tes nicht einfach die neu realisierte Verkaufsflache vom prognostizierten Flachen-
zuwachs abgezogen werden. Einschriankend sei jedoch nochmals angemerkt, dass
eine weitere Erhéhung der Kaufkraftzuflusse in zahlreichen Sortimenten angesichts

der aktuell sehr hohen Bindungsquoten als unwahrscheinlich anzusehen ist.

8.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz

Die zuvor dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Interesse. Von
groBerer Bedeutung ist die Frage, wo die Umsetzung dieses potenziellen Flachenzu-
wachses geschehen sollte. Hierbei sind die Ziele (vgl. Kap. 7) und Grundséatze (vgl.

Kap. 8.4) zur zukunftigen Einzelhandelsentwicklung in Ulm zu bertcksichtigen.

Um aufzuzeigen fur welche Standortbereiche der prognostizierte Flachenspielraum
entsteht, wird im Folgenden dargestellt, wie sich die prognostizierte Verkaufsflache
uberschlagig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente (kurzfristiger Bedarf),
die sonstigen ublicherweise zentrenrelevanten Sortimente und die ublicherweise

nicht zentrenrelevanten Sortimente verteilt.
Nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr 2020 ein

Verkaufsflachenspielraum von rd. 275 gm bis rd. 8.125 gm. Dies entspricht gegen-
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Uber der derzeitigen Verkaufsflache von rd. 68.425 qm einer Steigerung von bis zu
12%. Vor dem Hintergrund dieses insbesondere in der Wettbewerbsprognose be-
grenzten Verkaufsflachenspielraums ist die Wahl eines stadtebaulich richtigen, d.h.
wohnortnahen Standortes von entscheidender Bedeutung, um die derzeitige Nahver-

sorgungssituation zu erhalten bzw. zu starken (vgl. Kap. 7.5).

Abb. 13: Potenzialkorridore in gqm nach Zentrenrelevanz - nahversorgungsrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Von dem Entwicklungsspielraum nahversorgungsrelevanter Sortimente insgesamt
entfallen bezogen auf den Prognosehorizont 2020 bis zu rd. 5.150 gm auf den Be-
reich Nahrungs-/ Genussmittel. Der maximal errechnete Spielraum wére ausge-
schopft, wenn bis 2020 in_jedem Jahr rd. 500 gm zuséatzliche Verkaufsflache in die-
sem Sortiment realisiert wirden. Allerdings ist zu berucksichtigen, dass bei der
Wettbewerbsprognose, also z.B. bei vermehrten Anstrengungen zur Eigenversorgung

im Umland, kein wettbewerbsneutraler Spielraum zu erwarten ist.

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr 2020
ein Verkaufsflachenspielraum von rd. 0 gm (untere Variante der Wettbewerbspro-
gnose) bis zu rd. 10.300 gm (obere Variante der Entwicklungsprognose). Dies ent-
spricht gegeniuiber der derzeitigen Verkaufsflache von rd. 163.625 gm einem Zu-

wachs von nur rd. 0% bis 6%.
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Dabei ist in dem besonders innenstadtpréagenden Sortiment Bekleidung und Zubehor
kein wettbewerbsneutraler Entwicklungsspielraum zu verzeichnen. Bei den meisten
weiteren Ublicherweise zentrenrelevanten Sortimenten betragen die festgestellten
Entwicklungsspielrdume in der oberen Variante der Entwicklungsprognose anna-
hernd 1.000 bis gut 1.700 gm. Schon bei einer weniger positiven Bevolkerungs- und
Kaufkraftentwicklung vermindert sich der entsprechende Spielraum je nach Sorti-

ment auf die Halfte bis ein Drittel.

Eine Realisierung dieses relativ geringen Verkaufsflachenspielraums sollte vor dem
Hintergrund des Ziels der Starkung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap.
7.2) und den Grundsatzen zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.4)

vor allem im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm erfolgen.

Abb. 14: Potenzialkorridore in qm nach Zentrenrelevanz - sonstige zentrenrelevante Sorti-
mente
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlauterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente ist bis zum Jahr 2020 ist ein
Verkaufsflachenpotenzial von rd. 2.350 gm (unter Variante Wettbewerbsprognose)
bis rd. 23.500 gm (obere Variante Entwicklungsprognose) zu erwarten. Dies ent-

spricht gegeniiber der derzeitigen Verkaufsflaiche einem Zuwachs von rd. 2% bis
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24%. Bei diesem Teil des Verkaufsflachenspielraums ist die raumliche Komponente
von nachrangiger Bedeutung.

Je nach Prognosevariante entfallt der uberwiegende Teil bzw. der gesamte Spiel-
raum auf das Sortiment Mobel/ Antiquitaten: Bei diesem wurde auf Grund des per
Saldo zu verzeichnenden Kaufkraftabflusses in der Entwicklungsprognose eine rela-
tiv hohe Steigerung der Bindungsquote bis zum Jahr 2020 veranschlagt (vgl. Kap.
8.1.4).

Abb. 15: Potenzialkorridore in gm nach Zentrenrelevanz - nicht zentrenrelevante Sortimente
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8.3 FaziT

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der fur die Stadt Ulm ermittelte wettbe-
werbsneutrale Verkaufsflachenspielraum in den néachsten zehn Jahren, sowohl abso-
lut als auch relativ betrachtet, weitere - wenngleich in den meisten Sortimenten
deutlich begrenzte - Entwicklungsmoglichkeiten eréffnet. Diese werden jedoch vor-
aussichtlich durch das (Einzelhandels-)Vorhaben am Sedelhof-Areal "aufgebraucht".
Zudem ist zu berucksichtigen, dass - sofern im Umland in einem héheren MaBe als
bisher Anstrengungen zur Eigenversorgung unternommen werden - in den meisten
Sortimenten (nahezu) kein Verkaufsflachenspielraum zu konstatieren ist. AuBerdem
basiert der prognostizierte Verkaufsflachenspielraum hauptséchlich auf der Bevol-

kerungs- und Kaufkraftentwicklung, wahrend eine weitere Steigerung der Kaufkraft-
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bindung nur in geringfiigigem MaBe und in einzelnen Sortimenten moglich ist. Der
Erhalt der derzeitigen regionalen Versorgungsfunktion stellt bereits eine groBe

Aufgabe und Herausforderung dar.

Ein deutlicher Teil des Verkaufsflachenspielraums der Entwicklungsprognose und
der groBBte Teil des entsprechenden Spielraums der Wettbewerbsprognose entfallt
auf das ublicherweise nicht zentrenrelevante Sortiment Mobel/ Antiquitaten. In die-
sem ist derzeit per Saldo ein Kaufkraftabfluss zu verzeichnen, der auf das in diesem
Sortiment bestehende groBe Angebot im naheren Umland der Stadt zurtickzufiihren

ist.

Weiterhin sind in der Entwicklungsprognose groBere wettbewerbsneutrale Ver-
kaufsflachenpotenziale bei den ebenfalls nicht zentrenrelevanten baumarkt- und
gartencenterspezifischen Sortimenten zu verzeichnen, wobei selbst der in der obe-
ren Variante festgestellte Spielraum nur annadhernd einem zusatzlichen gréBeren
Baumarkt entspricht. Zudem liegt im fur die Nahversorgung besonders wesentlichen
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ein vergleichbarer absoluter Verkaufsflachen-
spielraum vor, wobei selbst der in der oberen Variante ermittelte Spielraum nur
etwa drei bis funf zusatzliche Lebensmittelbetriebe in den nachsten zehn Jahren
entspricht. Der in der unteren Variante ermittelte Spielraum genugt nur rd. ein bis

zwei zusatzlichen Lebensmittelbetrieben.

Bei der Realisierung des Verkaufsfldchenpotenzials ist zu bertcksichtigen, dass

e die Prognosewerte Orientierungswerte darstellen,

¢ Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben nur an hierfur stadtebaulich "richti-
gen" Standorten erfolgen sollen, denn die negativen Folgen einer nicht konzept-
konformen Standortentscheidung sind dauerhaft nicht mehr ausgleichbar ("Ver-
dréngungswettbewerb"),

o die sofortige Realisierung des Verkaufsflachenbedarfs bis 2020 zu vermeiden ist,

e im Falle einer Realisierung von deutlich mehr Verkaufsflache Umsatzverteilungen

ZUu erwarten sind.
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8.4 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Far die Stadt Ulm ergibt sich bis zum Jahr 2020 entsprechend der Entwicklungspro-
gnose ein rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial von rd. 2.625 qm bis zu rd. 41.925
gm (vgl. Kap. 8.2). Auf die ublicherweise zentrenrelevanten Sortimente (inkl.

nahversorgungsrelevante Sortimente) entfallen davon rd. 275 qm bis zu rd. 18.425

gm.

Die rdumliche Verortung von zukinftigen Einzelhandelsansiedlungen ist hierbei ins-
besondere unter Bericksichtigung des in Kap. 7.2 formulierten Ziels zur Erhaltung
und Stérkung der Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt im A-Zentrum Innenstadt Ulm
sowie in den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen von zentraler Bedeutung.
Zur Umsetzung dieses Ziels sollten grundséatzliche Strategien - statt Einzelfallent-
scheidungen - verfolgt werden. Dementsprechend werden nachfolgend Grundsétze zu

einer konzeptionellen raumlichen Einzelhandelsentwicklung vorgeschlagen.

8.4.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatze:

Zentrenrelevante Sortimente vorrangig in den zentralen Versorgungsberei-

chen:

e GroBflachig im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm (A-Zentrum) zulas-
sig.
e Unterhalb der GroBflachigkeit auch in den sonstigen zentralen Versorgungsbe-

reichen (C- und D-Zentren) zulédssig. Mogliche Ausnahme: Lebensmittelbetriebe

auch grofB3flachig bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise zuléassig.

e Mogliche Ausnahme fur sonstige integrierte Standorte: Nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandel unterhalb der GroBfléchigkeit bei standortgerechter Dimen-
sionierung ausnahmsweise zulédssig, Lebensmittelbetriebe im Einzelfall auch

groBflachig.

e Ausnahme flr nicht integrierte Standorte: Zentrenrelevante Sortimente aus-
nahmsweise als Randsortimente in einer GréBenordnung von maximal 10% der
Verkaufsflache, absolut_jedoch maximal 800 gm zul&ssig, sofern ein direkter Bezug

zum Hauptsortiment vorhanden (z.B. nicht Lebensmittel im Baumarkt).
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Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Tab. 5) sollen als Hauptsortimente von Einzel-
handelsbetrieben kiinftig vorrangig in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reichen angesiedelt werden. Dies wird auch fur Betriebe unterhalb der GroBfla-
chigkeit’® vorgeschlagen. Damit sollen die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer
Funktion gestarkt und Ansiedlungen insbesondere an nicht integrierten Standorten

verhindert werden.

Die in der Stadt Ulm festgestellten C- und D-Zentren dienen der Sicherstellung der
wohnungs-/ wohnortnahen Grundversorgung der in ihrem Einzugsbereich lebenden
Bevolkerung. Daher soll in diesen zentralen Versorgungsbereichen zentrenrelevan-
ter Einzelhandel grundsatzlich nur unterhalb der GroBflachigkeit zulassig sein. Eine
Ausnahme kann fur die Ansiedlung bzw. die Erweiterung groBflachiger Lebensmit-
telbetriebe gemacht werden, sofern der Betrieb der Nahversorgung der Bevélkerung
dient und vor dem Hintergrund der im Nahbereich lebenden Einwohner entspre-

chend dimensioniert ist (vgl. Kap. 10.3).

Auch wenn in Ulm zahlreiche zentrale Versorgungsbereiche festgestellt werden
konnten (vgl. beispielsweise Kap. 6), gibt es ausdehnte Wohnbereiche, in deren na-
heren Umfeld sich kein derartiger Bereich befindet. Im Sinne einer moglichst fla-
chendeckenden Nahversorgung sollen an sonstigen integrierten Standorten Ein-
zelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment unterhalb der
GroBflachigkeit zuldssig sein. Voraussetzung ist, dass der Betrieb der Nahversor-
gung der Bevolkerung dient und hinsichtlich der im Nahbereich lebenden Einwohner
entsprechend dimensioniert ist. Dabei ist besondere Riicksicht auf im Umfeld lie-
gende zentrale Versorgungsbereiche und auf deren rdumliche Versorgungsfunktion
zu nehmen. Die ausnahmsweise mégliche Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebs
oberhalb der GroBflachigkeit an einem sonstigen integrierten Standort ist im Ein-
zelfall zu prufen, da in_jedem Fall eine Gefahrdung der zentralen Versorgungsberei-
che bzw. bereits bestehender Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevélkerung
beitragen, zu vermeiden ist (Schutz zentraler Versorgungsbereiche und der ver-

brauchernahen Versorgung, vgl. auch Kap. 10.3).

70 Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als groB3flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 gqm uberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zulassig. Vgl. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4
C 3.05, 4 C 8.05 vom 24.11.05.
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In nicht integrierten Lagen sollen zentrenrelevante Sortimente im Hinblick auf
den Zielkatalog - und hier insbesondere vor dem Hintergrund des Ziels der Erhal-
tung und Starkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Ulm (vgl. Kap. 7.2) - grundséatzlich nicht angesiedelt wer-
den; dies gilt auch fur das Gebiet des Einzelhandelsstandortes Blaubeurer Straf3e
(vgl. Kap. 4.2.2.11). Ausnahmsweise sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsor-
timente in Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment zuldssig sein. Bei
den zentrenrelevanten Randsortimenten muss in jedem Fall eine Beziehung zum
Hauptsortiment bestehen (beispielsweise keine Lebensmittel im Baumarkt). Aus-
nahmsweise konnen sie als Randsortimente in Betrieben mit nicht zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment in einer GroBenordnung von maximal 10% der Verkaufsflache
insgesamt jedoch maximal 800 gm zuldssig sein, sofern ein direkter Bezug zum

Hauptsortiment vorhanden ist (vgl. Kap. 8.4.2).

8.4.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsatz:

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen
und auBerhalb.

o Dennoch sollen auch Flachen (ausschlieBlich) fur Handwerk/ Gewerbe vorgehalten

werden.

e Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: "Leerstandsdomino" vermeiden.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsétzlich im gesamten Stadtge-
biet, wo Einzelhandel zuléssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch behut-
sam mit Flachenbereitstellungen fir Einzelhandelsflachen in Gewerbegebieten um-
gegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitat bezogen auf andere ge-
werbliche Nutzungen sinkt, bzw. die Bodenpreise fur andere Nutzungen zu stark er-
héht werden. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob die Stadt Ulm es sich leisten kann/
will, gewerbliche Flachen dem Einzelhandel zur Verfigung zu stellen. Daher wird
empfohlen auch die Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten planerisch zu
steuern. Neuansiedlungen sollten im Hinblick auf die Zielsetzungen und Entwick-

lungspotenziale fir den_jeweiligen Planstandort Gberprift werden.
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Auch wenn die Konkurrenz am Standort geférdert werden soll, kann es stadtebaulich

Vermeidung "Leerstandsdomino”

sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich moglich -
abzuwehren. Dies ist dann der Fall, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zuséatz-
liche Zentralitatssteigerung entsteht, sondern lediglich die Position traditioneller
Einzelhandelslagen, insbesondere der Innenstédte, aber auch bestehender nicht in-
tegrierter Standorte (z.B. Gewerbegebiete) geschwacht wird. In diesem Zusammen-
hang sind auch die méglichen Auswirkungen von zentrenrelevanten Randsortimenten
auf das bestehende Angebot, insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen,

zu beachten.”

Neuansiedlungen sollten an bestehenden Einzelhandelsstandorten
erfolgen, wobei diesbeziiglich in Ulm der Standortbereich Blaubeurer StraBe auf
Grund seines sehr groBen Einzelhandelsangebots und seiner sich daraus ergebenden
(Uber-)regionalen Versorgungsfunktion vorrangig zu bertcksichtigen ist (vgl. Kap.

10.4).

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundséatzlicher Vertréglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfahigkeit fir einzelne Angebote besteht. Wird diese uber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos": Ein reiner Verdran-
gungswettbewerb fiihrt zu vermehrten Leerstanden in gewerblich genutzten Gebie-
ten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierenden Um-
gebungsnutzung lasst sich nur langsam zu einem (hoch)wertigen Gewerbestandort
fur sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf derartigen Flachen
oftmals ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, denen zwar pla-
nerisch begegnet werden kann, der aber dennoch immer wieder (unnétige) Diskussi-

onen auslosen kann.

Ausnahme: Randsortimente an nicht integrierten Standorten
Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (z.B. an

nicht integrierten Standorten) ist das - inzwischen ubliche - Angebot von

" Die Betrachtung der raumlichen Sortimentsverteilung hat fur einige der (ublicherweise)
zentrenrelevanten Sortimente eine Dominanz an Uberwiegend nicht integrierten Standorten ergeben
(vgl. beispielsweise Kap. 9.1.2). Diese funktionale Fehlverteilung ist auch zum Teil auf Randsorti-
mente zuruckzufuhren.
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zentrenreleanten Randsortimenten in diesen Betrieben (z.B. Haushaltswaren in
Mobelgeschéften). Dadurch sind Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbe-

reiche moglich.

Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen
Zielen eines Zentrenkonzeptes widerspricht, ware ein vélliger Ausschluss unrealis-
tisch, da sich dieser Angebotstyp bereits in vielen Branchen etabliert hat. Zentren-
relevante Randsortimente sollten an Standorten auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter
Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. nicht Lebensmittel im Baumarkt), zu-

lassig sein (vgl. Kap. 8.4.1).

Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf - in der
Summe - rd. 10% der gesamten Verkaufsflache als praktikabel erwiesen. Dartiber
hinaus ist aber eine absolute Obergrenze fir die Gesamtheit der zentrenrelevanten
Randsortimente festzulegen; fur Ulm werden 800 gm Verkaufsflache (als Grenze zur

GroBflachigkeit’?) als Obergrenze vorgeschlagen.

72 Abgeleitet aus dem Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (Landesentwicklungsplan 2002, Plan-
satz 3.3.7.2, Ziel).
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9. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Arbeitsschritt wird ein entsprechendes planerisches Konzept erarbeitet
durch das eine raumliche Lenkung des Einzelhandels ermoéglicht und damit ein wich-
tiger Teil der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche langfristig gesichert

werden kann.

Fiar die planerische Umsetzung des Konzeptes werden die Steuerungsinstrumente
dargestellt. Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist eine auf die Stadt Ulm abge-
stimmte Sortimentsliste, die nach der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente unter-
scheidet (vgl. Kap. 9.1.3). Diese wurde auf Grundlage der Bestandserhebung und un-

ter Beritcksichtigung allgemeiner Kriterien zur Einstufung von Sortimenten erstellt.

Auf Grundlage der dargestellten allgemeinen Trends der betrieblichen und raumli-
chen Einzelhandelsentwicklung, der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der
Ziele, des abgeleiteten quantitativen Entwicklungsspielraums und der auf den Zie-
len basierenden Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap.
8.4) werden raumliche Entwicklungsmoglichkeiten fur die zentralen Versorgungsbe-
reiche abgeleitet. Diese sollen die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels be-
rucksichtigen und die dargestellten Ziele unterstitzen. Zudem werden die Moglich-

keiten einer Verbesserung der Nahversorgungssituation dargestellit.

Wenn nachgewiesen ist, dass rdaumliche Entwicklungsmoéglichkeiten fur den Ein-
zelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen von Ulm existieren, ist eine we-
sentliche Voraussetzung fur das Verfolgen eines Marktekonzeptes gegeben. Anhand
der aufgezeigten rdumlichen Entwicklungspotenziale wird eine perspektivische
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Ulm sowie einzel-

ner weiterer zentraler Versorgungsbereiche vorgeschlagen.

Erganzend wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwaltungs-
technisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermoglicht. Auf Grund
der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen fir die

bauplanungsrechtliche Festsetzung in Bebauungsplédnen vorgeschlagen.
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9.1 VORSCHLAG FUR EINE SORTIMENTSLISTE

Im Rahmen der Grundsatze fur die kiinftige raumliche Einzelhandelsentwicklung (vgl.
Kap. 8.4) sind die Kategorien "nahversorgungsrelevante"”, "zentrenrelevante" und

"nicht zentrenrelevante" Sortimente bedeutsam.

9.1.1 Kriterien

Als Basis fur die raumliche Beschrankung der Genehmigungsféhigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nah-
versorgungs-/ zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unter-
scheidet.” Die Darstellung der nahversorgungsrelevanten Sortimente wurde bereits
im Einzelhandelserlass von Baden-Wirttemberg 2001”* vorgenommen. Diese Eintei-
lung soll auch in der Stadt Ulm umgesetzt werden. Nahversorgungsrelevante Sorti-
mente sind dabei immer auch zentrenrelevant, zentrenrelevante Sortimente hinge-

gen sind nicht zwangslaufig nahversorgungsrelevant.

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die

e taglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf (= nahversor-
gungsrelevant);

¢ eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer;

¢ vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);

e einer zentralen Lage bedurfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;

¢ Konkurrenz benétigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;

e fUr einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

¢ in den zentralen Versorgungsbereichen am starksten vertreten sind.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

e die zentralen Standorte nicht préagen;

73 Vgl. VGH Baden-Wirttemberg: Urteil vom 30.01.06, AZ 3 S 1259/05; ferner bereits Birk (1988), a.a.0.,
S. 288.

7 Vgl. Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroBBgrof3-
projekten Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom
21. Februar 2001, Az; 6-2500.4/7, S. 31
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e wegen ihrer GroBe und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines Pkw-
Transports uberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden (z.B. Bau-
stoffe);

e auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs nicht fur zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mobel);

¢ eine geringe Flachenproduktivitat aufweisen.

9.1.2 Raumliche Verteilung der Sortimente in der Stadt Ulm

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
raumliche Verteilung des Angebots in Ulm herangezogen. Es reicht nicht aus, die
entsprechende Liste aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg zu uberneh-
men. Damit ergibt sich, dass stddtebaulich begriundet auch solche Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden durfen, die heute nicht mehr/ noch nicht in den
zentralen Versorgungsbereichen zu finden sind: Solche Sortimente kénnen an Stand-
orten auBBerhalb mit dem Ziel ausgeschlossen werden, wenn dies mit dem Ziel einer
Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche be-

grindet werden kann.”

Verteilung ublicherweise zentrenrelevanter Sortimente

Abb. 16 zeigt die Verteilung ublicherweise zentrenrelevanter Sortimente’® nach
Standorttypen in Ulm. Dabei zeigt sich, dass der GroBteil der ublicherweise
zentrenrelevanten Sortimente funktionsadaquat uberwiegend an stédtebaulich inte-

grierten Standorten angesiedelt ist.

Das Sortiment Babyausstattung wird in Ulm Uberwiegend an nicht integrierten
Standorten angeboten. Allerdings weist dieses Sortiment insgesamt nur eine ver-
gleichsweise geringe Verkaufsflache auf. Da bei Familien (und auch Alleinerziehen-
den) oftmals ein Auto fur den Einkauf nicht oder - da zum Pendeln zum Arbeitsort
genutzt - nur zeitlich eingeschrankt zur Verfiigung steht, sollte dieses Sortiment als

zentrenrelevant eingestuft werden.

7% Vgl. BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.

’® Die Kategorisierung in ublicherweise zentrenrelevante und Ublicherweise nicht zentrenrelevante
Sortimente wird vom Buro Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung aus Grinden der Vergleich-
barkeit unabhangig der landesspezifischen Sortimentsliste vorgenommen.
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Das Sortiment Computer, Kommunikationselektronik wird in Ulm Gberwiegend an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten angeboten und wére rechnerisch nicht
zentrenrelevant. Allerdings werden Computer und Kommunikationselektronik, insbe-
sondere von groBeren/ groBen Elektromarkten, haufig zusammen mit Unterhaltungs-
elektronik und Tontrédgern angeboten, die auch auf Grund ihrer Verteilung nach
Standorttypen als zentrenrelevante Sortimente einzustufen sind. Zudem erfiillt der
uberwiegende Teil des Bereichs Computer, Kommunikationselektronik die allgemei-

nen Kriterien zentrenrelevanter Sortimente (u.a. "Handtaschensortiment").

Abb. 16: Verkaufsflachenverteilung ublicherweise zentrenrelevanter Sortimente nach Standort-
typen

Arzneimittel
Babyausstattung

Bastel-/ Geschenkartikel
Bekleidung aller Art
(Schnitt-)Blumen
Briefmarken, Munzen

Bucher

Campingartikel

Computer, Kommunikationselektronik
Drogeriewaren
Elektrokleingerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Horgerate

Kosmetika, Parfumerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder/ -rahmen
Kurzw., Handarb., Wolle
Leder-/ Kurschnerw.
Musikalien

Nahmaschinen

Nahrungs-/ Genussmittel

Optik

Papier-, Schreibw., Burobedarf
Reformwaren

Sanitatswaren

Schuhe und Zubehor

Spielwaren

Sportartikel, -gerate

Tontréager

Uhren/ Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen/ Zeitschriften
Zooartikel - Tiernahrung/ -zubehér

0% 0%  20%  30%  40%  50%  60%  70%  80%  90%  100%
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010

Die Sortimente Gardinen und Zubehor, Haus-/ Heimtextilien und Haushaltswa-
ren/ Bestecke werden in Ulm uberwiegend bzw. zur Hélfte an nicht integrierten
Standorten angeboten. Dabei handelt es sich jedoch um Sortimente, die zum typi-
schen Angebotsmix einer Innenstadt gehéren bzw. diesen abrunden. In Ulm werden
diese Sortimente u.a. durch das dort ansédssige Warenhaus angeboten, welches in

hohem MaBe zur Einkaufsattraktivitat dieser beitragt.

Die Zuordnung des Sortiments Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen ist rechnerisch
unklar, allerdings ist dieses als ein zentrenpragendes Sortiment, das héufig in Ga-

lerien angeboten wird, als zentrenrelevant einzustufen.
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Das Sortiment Zooartikel/ Tiernahrung und -zubehor ist trotz der in Ulm zu ver-
zeichnenden raumlichen Verteilung als nahversorgungsrelevant einzustufen, da
Haustiere oftmals fur &ltere und damit Uberproportional haufig eingeschrankt mo-

bile Menschen eine wichtige soziale "Kommunikations-"Funktion besitzen.

Verteilung ublicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente

Die iblicherweise nicht zentrenrelevanten Sortimente sind in Ulm mehrheitlich an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt. Einzige Ausnahme bildet
das Sortiment Antiquitaten, welches in Ulm ausschlieBlich zu mehr als 70% im zen-
tralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm angeboten und in Teilbereichen dieser

einen bedeutenden Angebotsteil darstellt.

Abb. 17: Verkaufsflachenverteilung ublicherweise nicht zentrenrelevanter Sortimente nach
Standorttypen

Antiquitaten

Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe
Beleuchtungskorper, Lampen
Beschldage, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Boote und Zubehor
ElektrogroBgerate

Fahrrader und Zubehor

motorisierte Fahrzeuge aller Art und
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -gerate | , , , , ,

Herde/ Ofen | -

Holz | .

Installationsmaterial |

Kuchen (inkl. Einbaugerate) I

. Klnt?erwagf:n, -“5|tze f f T T B ZVB Innenstadt —

Mébel (inkl. Buromobel) . . , , B sonstige ZVB I

Pflanzen und -geféaBe 1 , : : O sonstige integriert |

Rolladen und Markisen | . . . . B nicht integriert [T
Werkzeuge

Zooartikel - lebende Tiere und Tiermobel

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010

Das Sortiment ElektrogroBBgeréate wéare auf Grund seiner Verteilung nach Standort-
typen rechnerisch nicht zentrenrelevant. Allerdings wird es von kleinen/ kleineren
Fachbetrieben regelmaBig mit dem zentrenrelevanten Sortiment Elektrokleingerate
angeboten, bei groBen Elektromarkten dartiber hinaus mit dem Sortimentsbereich

Medien. Daher wird dieses Sortiment als zentrenrelevant eingestuft.
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9.1.3 Vorschlag fur eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird ein gutachterlicher Vorschlag fiur die "Ulmer Liste" dargestelit.
Sofern Abweichungen von dieser Liste durch die Stadt Ulm vorgenommen werden,

sind diese zu begruinden.

Tab. 5:Vorschlag fur die "Ulmer Sortimentsliste"

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

e Antiqutaten e Bad-, Sanitéareinrichtungen und -zubehor

e Babyausstattung e Bauelemente, Baustoffe

e Bastel- und Geschenkartikel e Beleuchtungskoérper, Lampen

e Bekleidung aller Art e Beschlage, Eisenwaren

e (Schnitt-)Blumen e Bodenbelage, Teppiche, Tapeten

e Briefmarken e Boote, Bootszubehor

e Biicher e Buromaschinen (ohne Computer)

e Computer, Kommunikationselektronik e Campingartikel

o ElektrogroBgerate e Fahrrader und Zubehoér

o Elektrokleingerate e motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehér
e Foto, Video e Farben, Lacke

e Gardinen und Zubehor e Fliesen

e Glas, Porzellan, Keramik e Gartenhéauser, -gerate

e Haus-, Heimtextilien, Stoffe e Holz

e Haushaltswaren/ Bestecke e Installationsmaterial

e Horgerate e Kamine und -6fen

o Kosmetika und Parfumerieartikel o Kinderwagen, -sitze

e Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen e Kuchen (inkl. Einbaugerite)

e Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle e Maschinen und Werkzeuge

e Leder- und Kurschnerwaren e Mobel (inkl. Buromébel und Matratzen)
e Musikinstrumente und -zubehor e Pflanzen und -gefaBBe

e Né&hmaschinen e Rollladen und Markisen

e Optik e Zooartikel/ lebende Tiere und Tiermébel
e Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf

Reformwaren

e Sanitatswaren

e Schuhe und Zubehor

e Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager

Uhren, Schmuck, Gold- und Silberwaren
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen/ Zeitschriften

Nahversorgungsrelevante Sortimente

e Arzneimittel

e Drogeriewaren

¢ Nahrungs- und Genussmittel

e Zooartikel/ Tiernahrung und -zubehér

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung August 2011
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9.2 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fir das Konzept zur rédumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen
e die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 4.2.1.2 und
Kap. 4.2.2.1ff),

die Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 9.1.3),

die Grundséatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.4),

die raumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 10) sowie

die Ergebnisse der Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 8.2).

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fur Verwaltung/ Politik fir die Aufstellung
eines Zentrenkonzeptes und die sich daran anschlieBenden Arbeitsschritte darge-

stellt.

9.2.1 Offentliche Information

Damit das Zentrenkonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll entfalten kann -
dies betrifft z.B. die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB zu berucksichtigen ist -, ist
u.E. eine offentliche Information/ Beteiligung bzw. Offenlegung in Anlehnung an § 3
BauGB erforderlich. Empfohlen wird auch eine Einbindung der Trager offentlicher
Belange in Anlehnung an § 4 BauGB.

Dafur sollte eine Auslegung des aus dem Gutachten abgeleiteten Entwurfs des Makte-
konzeptes (vgl. Kap. 9.2.2 und Kap. 9.2.3) sowie des vorliegenden Gutachtens selbst
(als Begrundung) erfolgen. Die eingehenden Anregungen sollten dann einer Wurdi-
gung unterzogen werden und im Hinblick auf die daraus abzuleitenden Konsequen-

zen gewertet werden.

Das endgultige Marktekonzept wird vom Stadtrat beschlossen, wobei die Anregungen
aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwégung eingehen.

Fir die Umsetzung ergibt sich die im Weiteren dargestellte Vorgehensweise.

9.2.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 9.1.3 beschriebene ortliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung

der Sortimente in nahversorgungsrelevant, (sonstige) zentrenrelevant bzw. nicht
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zentrenrelevant vornimmt, stellt zunidchst einen Vorschlag dar, der u.E. der Offent-

lichkeitsbeteiligung zuganglich gemacht werden sollte.

Der Stadtrat sollte letztendlich diese - nach Abwé&gung der ggf. durch Anregungen
aus der Offentlichkeit gednderte - Liste beschlieBen, damit fur jeden Betroffenen
(z.B. zukunftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und damit die
Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit einem solchen

Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Ulm, welcher Einzelhandel aus
stadtebaulichen Grinden in Zukunft in den zentralen Versorgungsbereichen angesie-
delt werden soll. Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich in Form von

Bebauungsplédnen umgesetzt werden.

Diese Sortimentsliste muss zukunftig Teil der Bebauungsplane mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in darin Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

9.2.3 Festlegen von Gebieten, in denen alle Sortimente bzw. nur nicht
zentrenrelevante Sortimente zuldssig sein sollen - auch groBflachig

In Verbindung mit der stadtspezifischen Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an
welchen Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kinftig noch zuléds-
sig sein wird. Dafur wurde im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fir die plane-
rische Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Ulm unterbreitet, diese
entspricht dem zentralen Versorgungsbereich gemaB BauGB und ist seitens der

Stadt nach Beschluss gleichsam parzellenscharf darzustellen.”’

Dariiber hinaus bietet es sich an, Festsetzungstypen fur die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. fur gewerblich gepragte Standorte Vorschlage unten).

Fir die Offentlichkeitsbeteiligung sind die Abgrenzung sowie evtl. vorgesehene

Komplettausschlisse von Einzelhandel in bestimmten Gebieten und die Festset-

T BVerwG: Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07.
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zungstypen zunachst im Entwurf zu erstellen. Auch die Abgrenzung, die Entschei-
dung tiber einen vollstandigen/ teilweisen Ausschluss von Einzelhandel in bestimm-

ten Bereichen und die Typen sind letztlich vom Gemeinderat zu beschlieBen.

Auf diese Weise konnen An- und Umsiedlungsantriage sehr schnell bewertet werden:
Grundsatzlich zuldssige Betriebe konnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, so dass dieses Vorgehen auch der Verfahrensbeschleunigung bzw. der Erhé-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsatze zur raumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.4) beziehen
sich im Wesentlichen auf die zentralen Versorgungsbereiche und auf Gewerbegebie-
te bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante Innenbereiche gemal3 § 34
BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der zukinftigen einzelhan-
delsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung des jeweiligen
Standortes moglich. Im Grundsatz lassen sich _jedoch folgende Festsetzungstypen fur
gewerblich gepragte Standorte (§ 34 BauGB bzw. § 8 oder 9 BauNVO) unterscheiden,
wobei die Festsetzung von Sonderbauflachen grundsatzlich eine Einzelfallbetrach-

tung erforderlich macht:
1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemaB3 § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemaB § 1 (5) BauNVO nicht zulassig. Aus-
nahmsweise ist gemaB § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen (Lkw, Pkw,
Motorréader), Kraftfahrzeugzubehor sowie Mineraldlen, Brennstoffen zulassig. (Ty-
pische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohausern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehér dar.)

3. Festsetzungstyp GemafB3 § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschlieBlich nicht zentren-
relevanter, nicht groB3flachiger Einzelhandel zulédssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente’ bis 10% der Flache zuléssig, mit

maximal xxx gm Verkaufsflache.

4. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zuséatzlich: Ausnahmsweise ist fir Be-

triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-

"8 Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stadtebaulich ohne Belang.
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ren auf einer untergeordneten Flache bis zu xxx gm zulassig (Handwerkerprivi-
leg)”®. Dies gilt jedoch nicht fur das Lebensmittelhandwerk (z.B. Backer, Metzger,
Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkor-
perfestsetzung": Dies konnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann uber die

Fremdkorperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-
liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kénnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu prufen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich gepragte Baugebiete im Hinblick auf
eine stadtebaulich begrindete raumliche Steuerung des Einzelhandels tberpruft und
ggf. uberplant. AuBer Acht gelassen werden die Mischgebiete (§ 6 BauNVO), die u.U.
im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine be-
deutende Rolle spielen kénnen. Fir Mischgebiete sollte uberprift werden, ob auch
in diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies

ist mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium moglich.

In Ulm erscheint beispielsweise ein Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel
in Mischgebieten sinnvoll, wenn das Angebot lUber den nahversorgungsrelevanten
Bedarf hinausgeht oder die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche gefahr-

det bzw. beeintrachtigt wird.

Fur Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO0), allgemeine sowie besondere Wohngebiete
(§ 4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Zentrenkonzept zu einem stadtebau-

lichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Aufstel-

 Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die gqm-Begrenzung stadtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Prifung notwendig.
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lung von Bebauungsplénen zu beriticksichtigen ist. Damit besteht auch die Méglich-
keit der Anwendung von § 9 (2a) BauGB fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34
BauGB).

9.2.4 Bauleitplanerische Umsetzung der Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich" Entwicklungen méglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu prufen, welche Bereiche in Ulm durch die bisherigen baupla-
nungsrechtlichen Festsetzungen (Uberplante Bereiche, § 30/ 31 BauGB) oder auch das
Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im Sinne der Zielsetzungen
des Zentrenkonzeptes gefdhrdet sind. Die entsprechenden Regelungen sind sodann
entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebauungsplédnen reicht u.U. eine Um-
stellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren
nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung auf die aktuelle BauNVO ist aller-
dings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher Einzelhandel bis zur GroBflachig-
keit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen Regelungen bestehen. Bei § 34-Ge-
bieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes oder die Anwendung des
§ 9 (2a) BauGB zu uberprifen, da nur so beispielsweise durch § 34 (3) BauGB nicht zu

steuernde Betriebe entsprechend den Zielsetzungen behandelt werden kénnen.

Fur den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuruckstel-
lung von Baugesuchen" (§ 15 BauGB) bzw. "Ver&anderungssperren" (§ 14 BauGB) zur
Verfugung. Insbesondere bei Verédnderungssperren muss deutlich gemacht werden,
dass alle Veradnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch
weiterhin zuléssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuléssig, die dem Zweck

der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begrindung in den Bebauungsplénen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Zentrenkonzept und insbesondere
die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte raumliche Entwicklung der zentralen

Versorgungsbereiche Bezug nehmen.
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10. RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Nach dieser grundsatzlichen raumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzelhandel
innerhalb der Stadt Ulm wird nachfolgend dargestellt, an welchen konkreten Stand-

orten eine raumliche Entwicklung sinnvoll méglich ist.

Die Prognose des Verkaufsflachenspielraums ergab fur die zentrenrelevanten - in-
klusive nahversorgungsrelevanten - Sortimente bis zum Jahr 2020 ein Potenzial von
bis zu rd. 18.425 gm. Bezogen auf die nicht nahversorgungs-, aber zentrenrelevan-

ten Sortimente betragt der Spielraum bis zum Jahr 2020 rd. 10.300 gm.

Damit sind durchaus quantitative Entwicklungsspielrdume vorhanden, wobei jedoch

allein das im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelegene Projekt am Sedel-

hof-Areal eine Verkaufsflache in etwa in der GroBenordnung des o.g. Spielraums

zentrenrelevanter - inklusive nahversorgungsrelevanter - Sortimente verzeichnet.

Auf Grund der letztendlich geringen wettbewerbsneutralen Entwicklungsspielrdume

sowie der stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen (vgl. Kap. 7) und unter

Berucksichtigung der Grundsatze zur raumlichen Steuerung des Einzelhandels (vgl.

Kap. 8.4) sollte sich die raumliche Einzelhandelsentwicklung bezogen auf

¢ nahversorgungsrelevante Sortimente auf die zentralen Versorgungsbereiche

e sonstige zentrenrelevante Sortimente auf den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt Ulm

e nicht zentrenrelevante Sortimente auf den Einzelhandelsstandort Blaubeurer
StraBe

konzentrieren.

Auf Grund von Planungen der Stadt Ulm zur weiteren stadtebaulichen und funktio-
nalen Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist es notwendig, die Ist-Abgren-
zungen einzelner zentralen Versorgungsbereiche zu uberprufen. Dies betrifft insbe-
sondere den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm sowie den zentralen Ver-

sorgungsbereich MagirusstraBBe.

Nachfolgend werden die gutachterlichen Vorschlage zur kunftigen réaumlichen Ein-

zelhandelsentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche dargestellt.

132



N\

10.1 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT ULM (PERSPEKTIVE)

Im Unterschied zu vielen anderen Innenstaddten bietet der zentrale Versorgungsbe-
reich Innenstadt Ulm mit dem Sedelhof-Areal betrachtliche Flachenpotenziale zur
Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe bzw. zur Unterbringung des prognosti-

zierten Verkaufsflachenspielraums.

Eine weitere raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches ist somit
nicht erforderlich und sollte im Sinne einer lebendigen, funktionierenden Innen-
stadt auch vermieden werden. Die perspektivische Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt Ulm entspricht damit der in Kap. 4.2.1.2 beschriebe-

nen Ist-Abgrenzung.

Das Sedelhof-Areal liegt innerhalb des Ulmer Stadtrings und grenzt im Siden un-
mittelbar an die FuBgangerzone BahnhofstraBe und im Norden an das Ulmer Thea-
ter. Fur eine Einbindung in das bestehende innerstadtische Gefiige bestehen damit
beste Voraussetzungen. Im Hinblick auf die Architektur und Gestaltung des Umfeldes
ist bei der kiinftigen Bebauung auf eine moglichst hohe Vernetzung zu achten (u.a.

Orientierung von Eingangen, Wegeverbindungen).

Die geplante funktionale Schwerpunktsetzung auf dem Sedelhof-Areal kann - wenn-
gleich zunachst Angebotslucken ausgeglichen werden sollen - zu Verschiebungen der
bisherigen Strukturen fuhren. Insbesondere im eher kleinteilig gepragten ostlichen
Teil der Innenstadt (FrauenstraBe und der Hafengasse) konnten Frequenzverschie-
bungen spurbar werden. Fur diese Bereiche ist es daher von wesentlicher Bedeutung
das eigene Profil noch starker herauszuarbeiten.

In der FrauenstraBe sollte beispielsweise die Nahversorgungs- und Eingangsfunk-
tion geférdert werden. Winschenswert wére hier die Ansiedlung eines modernen
Supermarktes innerhalb des Bestandes. Durch die Zusammenlegung von Verkaufsfla-
chen und Nutzung von Brachflachen bzw. untergenutzten Flachen kénnen gréBere zu-

sammenhéangende Verkaufsflachen geschaffen werden.

ErfahrungsgemalB3 ergeben sich in einer Innenstadt immer wieder Umstrukturierun-
gen, so dass auch innerhalb des Bestandes eine rdumliche Einzelhandelsentwicklung
stattfinden kann:

¢ Nutzung von Leersténden
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e Umnutzung von bisherigen Dienstleistungsbetrieben
e Entwicklung von Hinterhofbereichen
e Zusammenlegung von Flachen

e Sanierung bzw. Abriss und Neubau von Geb&uden

Somit wird auch neben der Entwicklung des Sedelhof-Areals eine réaumliche Einzel-
handelsentwicklung innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Ulm

stattfinden.

10.2 SONSTIGE ZENTRALE VERSORUNGSBEREICHE (PERSPEKTIVE)

Der zentrale Versorgungsbereich Bofingen (vgl. Karte 5, S. 49) ist in seiner Nah-
versorgungsfunktion zu erhalten und zu stérken. Hierzu sind weitere Modernisie-
rungsmaBnahmen der bestehenden Ladenlokale und die Schaffung groBerer Ver-
kaufsflacheneinheiten notwendig. Die vorhandenen Leerstdnde sind kurzfristig zu
kaschieren und mittelfristig zu aktivieren. Die Ansiedlung weiterer unvertréaglicher
Nutzungen (Spielhalle) sollte zukiuinftig vermieden werden. Es ist dariuber nachzu-
denken, den 6stlichen Teilbereich zukunftig fur Einzelhandelsnutzungen aufzugeben

und ihm eine neue Nutzung zuzufuhren.

Der zentrale Versorgungsbereich Eselsberg/ Stifterweg (vgl. Karte 6, S. 52) ist
als Nahversorgungsstandort durch die Ansiedlung weiterer moderner Einzelhandels-
betriebe im bestehenden Ladenzentrum zu stirken. Das Ladenzentrum bedarf einer
grundlegenden Modernisierung, in diesem Zuge sollten (u.a. durch Flachenzusam-
menlegungen) moderne Ladenlokale fur den Einzelhandel geschaffen werden. Der
ostliche Bereich des Ladenzentrums ist grundséatzlich zu uberdenken, es wéare auch
ein Abriss dieses Bereiches denkbar. Die vorhandenen Leerstédnde sollten kurzfristig
kaschiert oder zwischengenutzt werden, mittelfristig ist ihre Aktivierung anzustre-

ben. Auch der offentliche Raum sollte aufgewertet werden (vgl. Kap. 11.1).

Der zentrale Versorgungsbereich Eselsberg/ VirchowstraBBe (vgl. Karte 7, S. 54)
weist auf Grund der angrenzenden Wohnbebauung und der Schule nur wenig réaumli-
che Entwicklungsméglichkeiten auf. Weitere Ansiedlungen von kleinflachigen Einzel-
handelsbetrieben als Erganzung zum bestehenden Angebot sind dennoch denkbar und

anzustreben.
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Der zentrale Versorgungsbereich Jungingen (vgl. Karte 8, S. 56) ist in seiner Nah-
versorgungsfunktion zu erhalten und zu stéarken. Es wurden bauféllige und leerste-
hende Geb&ude identifiziert, diese sollten abgerissen werden, um Flachen fir eine

weitere Einzelhandelsentwicklung im zentralen Versorgungsbereich zu schaffen.

Der zentrale Versorgungsbereich Mitte/ Willy-Brandt-Platz (vgl. Karte 9, S. 58)
ist angesichts der geringen Ausstattung mit Einzelhandels- und Dienstleistungsan-
geboten vor allem funktional zu stdrken. Die kleinen Ladenflachen koénnten
moglicherweise durch Zusammenlegung fur gréBere, moderne Betriebe interessant
werden. Zur Sicherstellung einer Belegung der Geschiafte am Willy-Brandt-Platz
ware ein "Kummerer" sinnvoll. Eine rdumliche Ausdehnung des zentralen Versor-
gungsbereiches wére allenfalls mittel- bis langfristig bei einer Umnutzung des an-

grenzenden Verwaltungs- und Blrogebaudes méglich.

Der zentrale Versorgungsbereich So6flingen (vgl. Karte 10, S. 59) ist als Zentrum
mit hoher ldentifkationsfunktion funktional und stadtebaulich zu erhalten und zu
starken. Die kleinteiligen Strukturen sind durch groBere Betriebe zu erganzen (In-
nenentwicklung). Zur Verbesserung der Nahversorgung und als Frequenzbringer fur
das Zentrum wére die Ansiedlung eines gréBeren Lebensmittelmarktes (z.B. Super-
markt oder Discounter) wiinschenswert, wenngleich die Realisierung eines entspre-
chend groBen Betriebes auf Grund der historischen und vielfach kleinteiligen
Struktur im Zentrum schwierig ist. Durch die Zusammenlegung von Verkaufsflachen
oder den Abriss von sanierungsbedirftigen Gebduden kénnten mittel- bis langfris-
tig entsprechende Flachen im Zentrum geschaffen werden. Neben der Nahversorgung
sollten auch die Angebote im mittelfristigen Bedarf gestérkt werden - die Sorti-
mente dieses Bedarfsbereiches (u.a. Bekleidung, Schuhe, Geschenkartikel, etc.) sind
besonders zentrenpragend. Die Leerstande, insbesondere an exponierten Standor-
ten, sollten kurzfristig gestaltet/ kaschiert und mittelfristig umgenutzt werden. Wo-
chenméarkten kommt eine wichtige erganzende Nahversorgungsfunktion zu, daher ist

der Wochenmarkt in S6flingen weiter zu stéarken.
Der zentrale Versorgungsbereich Weststadt/ RomerstraBe (vgl. Karte 12, S. 64)

ist ein neuer Versorgungsbereich, der vor allem im Hinblick auf die Architektur und

Umfeldgestaltung weiter zu entwickeln ist. Der 6ffentliche Durchgang in der Mitte
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des Gebaudekomplexes und der gesamte riuckwartige Bereich sind aufzuwerten.
Raumliche Entwicklungsmoglichkeiten konnten sich perspektivisch mdoglichweise
durch eine Uberbauung des vorgelagerten Parkplatzbereiches ergeben (im Gebiude
gibt es eine Parkgarage). Mit einer derartigen Entwicklung konnte man den Bereich

stadtebaulich und architektonisch aufwerten.

Der zentrale Versorgungsbereich Wiblingen/ Pranger (vgl. Karte 13, S. 66) ist
funktional zu starken und die Angebote sind raumlich zu konzentrieren. Es sollte
versucht werden, einen modernen Lebensmittelmarkt als Nahversorger und
Frequenzbringer anzusiedeln. Eine mogliche Potenzialflache fur eine solche An-
siedlung wurde angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich Wiblingen/ Pran-
ger ostlich der HauptstraBe identifiziert (vgl. auch Karte 13). Die bestehenden bau-
lichen und funktionalen Lucken sollten moglichst gefuillt werden. Insbesondere der

Kreuzungsbereich Pranger/ Donautalstraf3e ist baulich und funktional zu entwickeln.

Im zentralen Versorgungsbereich Wiblingen/ Tannenplatz (vgl. Karte 14, S. 68)
wurde angrenzend an den nordlichen Parkplatz ein kleines raumliches Entwicklungs-
potenzial (ehemalige Tankstelle) identifiziert, dieses sollte fiir eine Weiterent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereiches genutzt werden. Daruber hinaus sind
stadtebaulich-gestalterische MaBnahmen (vgl. Kap. 11.1) und Verbesserungen der
Warenprasentation (vgl. Kap. 11.2) notwendig, um die Aufenthaltsqualitat zu verbes-

sern.

Zentraler Versorgungsbereich Weststadt/ MagirusstraBe

Wie in Kap. 4.2.2.7 bereits dargestellt unterliegt der zentrale Versorgungsbereich
Weststadt/ MagirusstraBe momentan einem r&aumlichen, funktionalen und stadte-
baulichen Entwicklungsprozess hin zu einem Kompetenzzentrum fur Gesundheit und
Altenpflege. Neben Brachflachen und untergenutzten Fldchen gibt es bereits mo-
derne, architektonisch anspruchsvolle Gebaudekomplexe (Tagesklinik, Arztehaus, Ge-

sundheitszentrum, Alten- und Pflegeheim).
Die Stadt Ulm beabsichtigt einen stadtebaulichen, funktionalen und rdumlichen Aus-

bau des zentralen Versorgungsbereiches Weststadt/ MagirusstraBe. Geplant ist die

Umgestaltung des Westplatzes und der Soflinger StraBe bis zum bestehenden Dis-
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counter (YorckstraBe). Der kinftige zentrale Versorgungsbereich soll entsprechend

in Richtung Osten bis zur Yorckstraf3e ausgedehnt werden.

Karte 21: Perspektivische Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Weststadt/ Magirus-
straBe

y 'q'~~ .:-v 7 . £ i
1 {:-.' :' Q. ‘.—'1 - Fldchenpotenzial
:&! 5’ !} r5 i-: :““ -B\- B :entraler Versorgungsbereich
_-I - @ Einzelhandel
o - L b il m""u ‘. .J:“I'hh ;‘ L Dienstleistungen

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010 und mehrerer Vor-Ort-Begehungen;
Kartengrundlage: Stadt Ulm

Daruber hinaus gibt es im Siden des zentralen Versorgungsbereiches im Bereich
MagirusstraBBe/ SedanstraBe und an der MagirusstraBe, nordlich der Soéflinger
StraBe erhebliche raumliche Entwicklungspotenziale. Die Entwicklungsflachen nérd-
lich der Soflinger StraBe grenzen unmittelbar an den Bestand und kénnten bei einer
entsprechenden Entwicklung zu einer Verdichtung und besseren Ablesbarkeit des
zentralen Versorgungsbereiches beitragen. Die Flachen sind ausreichend groB, um
hier groBflachige Einzelhandelsbetriebe zu realisieren. Auch der bisherige Bereich

mit dem Discounter, Getrankemarkt und Backer sollte uberplant werden.

Aus Gutachtersicht sollte die raumliche und funktionale Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches schrittweise und ausgehend vom bisherigen Versorgungskern
(Kreuzungsbereich MagirusstraBe/ Soflinger StraBe) erfolgen. Im Hinblick auf die

besondere Kompetenz des Standortes im medizinischen Bereich und in der Pflege
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sollten bei der Entwicklung der Flachen neben Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen auch derartige Nutzungen bericksichtigt werden. Sinnvoll wére eine Er-
ganzung durch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe (z.B. Sanitatshaus, Opti-
ker, Fachérzte, Drogerie, Orthopadiefachgeschéft, Akustikfachgeschaft, Dienstleis-
tungen im medizinischen Bereich, Café). Die weitere funktionale, stadtebauliche und
architektonische Entwicklung des Standortes sollte zielgruppenorientiert (altere

und kranke Menschen) erfolgen.

10.3 MABNAHMENVORSCHLAGE ZUR NAHVERSORGUNG

Der Themenbereich Nahversorgung wird im Zusammenhang mit der langfristigen de-

mographischen Entwicklung sowie mit steigenden Energiepreisen und damit einher-

gehenden wachsenden Mobilitatskosten immer bedeutsamer. Die Nahversorgung im

planerischen Sinne, insbesondere mit Lebensmitteln, aber auch mit nahversorgungs-

relevanten Dienstleistungen wie Post, Bank und medizinischen Einrichtungen, wird

zunehmend zur Herausforderung. Dies betrifft

e sowohl einwohnerarme Stadt- und Ortsteile, deren (Mantel-)Bevolkerung den
Standortanforderungen der Betreiber von Supermérkten und Discountern nicht
genugt,

¢ als auch Siedlungsbereiche in kernstadtischen Bereichen, die sich in (relativer)
Nahe zu groBeren/ groBBen nicht integrierten Nahversorgungsangeboten befinden
und/ oder auf Grund aufgelockerter Bebauung eine geringe Einwohnerdichte und/

oder schwierige topographische/ verkehrliche Verhéltnisse aufweisen.

In der Stadt Ulm wird eine Bindungsquote im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
von 100% erreicht, so dass rein rechnerisch eine Vollversorgung vorliegt (vgl. Kap.
3.2.3). Jedoch wird ein groBer Anteil des sortimentsbezogenen Umsatzes - rd. 45% -
an nicht integrierten Standorten, die keinen bzw. allenfalls einen geringen Beitrag
zur fuBlaufigen Nahversorgung leisten, erzielt (vgl. - auch im Folgenden - Kap. 5.2).
Auch bezuglich der Verkaufsflachen im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der ins-
gesamt 47 in Ulm festgestellten Lebensmittelbetriebe ist fur die nicht integrierten
Betriebe ein hoher Anteil von rd. 42% festzustellen. Der Nahversorgungsanteil, d.h.
der Anteil der Einwohner, die in einer Entfernung von bis zu 500 Meter (Luftlinie)
zu mindestens einem Lebensmittelbetrieb wohnen, betréagt bei rd. 69%. Sofern nur
Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsflache von 200 gm und mehr berucksichtigt

werden, die definitionsgemaB ein hinreichendes Angebot im Sortiment Nahrungs-/
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Genussmittel aufweisen, liegt der Nahversorgungsanteil mit rd. 64% deutlich unter

denjenigen anderer Stadte.

In Karte 22 und Karte 23 sind diejenigen Siedlungsbereiche in der Stadt Ulm mit
Einwohnerzahlen dargestellt, die nicht nahversorgt sind. Dabei wird deutlich, dass
die Einwohnerzahlen dieser Bereiche unter den Mindestanforderungen der Betrei-
ber von Supermérkten bzw. Lebensmitteldiscountern liegen. Diese benoétigen nach
eigenen Aussagen - sofern ein Standort nicht an einer besonders stark frequen-
tierten StraBe liegt - i.d.R. eine Mantelbevolkerung im naheren Umfeld von rd.

5.000 Einwohnern und mehr.

Weiterhin ist zu berucksichtigen, dass ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufs-
flache von 800 gm, d.h. an der Schwelle zur GroBflachigkeit, rein rechnerisch be-
reits rd. 2.500 Einwohner vollstandig mit Nahrungs-/ Genussmitteln versorgt. Die
Ansiedlung eines derartigen Betriebs, der die GréBenanforderungen der meisten
Betreiber von Supermarkten und Discountern nicht erfiillt,?® hatte bei der Mehrheit
der nicht nahversorgten Teilbereiche der Stadt Ulm somit in_jedem Fall Auswirkun-
gen auf bestehende Nahversorgungsstrukturen. Diese werden in der Stadt Ulm je-
doch in hohem MaBe durch die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere die
zehn festgestellten C- und D-Zentren (vgl. Kap. 4.2.2.1ff.), gepragt. Diese Zentren
sind wiederum fir eine umfassende Nahversorgung der Bevélkerung, z.B. auch im
Bereich nahversorgungsrelevanter Dienstleistungen, von groBBer Bedeutung. Daher
ist ein wesentliches Ziel die Erhaltung und die Starkung der Einzelhandels- und
Funktionsvielfalt dieser Zentren wie auch des A-Zentrums Innenstadt Ulm (vgl. Kap.
1.2).

Somit ist bei Neuansiedlungen und Erweiterungen von Lebensmittelbetrieben auf
eine standortgerechte Dimensionierung zu achten: Der Umsatz eines Lebensmittel-
betriebs im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel sollte nicht das entsprechende Kauf-

kraftvolumen der im Umfeld wohnenden Bevélkerung tbersteigen.®’ Als Umfeld bei

8 |n zahlreichen Gesprachen mit Betreibern von Lebensmittelbetrieben wurde seitens dieser fur
Neuansiedlungen von Supermarkten eine Verkaufsflache rd. 1.600 gm und von Discountern von rd.
1.000 gm - in einzelnen Féllen von rd. 800 gm - genannt.

81 Uberschlagig kann davon ausgegangen werden, dass durch einen gm Verkaufsfliche eines
Lebensmittelbetriebs rd. drei Einwohner rechnerisch im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ver-
sorgt werden. Jedoch sind z.B. auf Grund unterschiedlicher Flachenleistungen der Betreiber hier
deutliche Abweichungen méglich.
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kleineren, peripher gelegenen Stadtteilen ist das dort bestehende Kaufkraftvolumen
heranziehen, bei Standorten in verdichteten/ kernstadtischen Bereichen die Ein-
wohnerzahl innerhalb eines 500 Meter-Radius. Zu berucksichtigen ist dabei noch
der Bestand an stadtebaulich integrierten Lebensmittelbetrieben im Umfeld eines
Standortes, insbesondere wenn es sich um innerhalb eines zentralen Versorgungs-

bereichs ansassige Betriebe handelt.

Hinsichtlich der in Karte 22 und Karte 23 dargestellten, nicht nahversorgten

Siedlungsbereiche mit bis zu etwa 2.000 Einwohnern ldsst sich feststellen, dass

e es sich um zahlreiche abseits der Kernstadt gelegene Stadtteile handelt, die bei
geringen Einwohnerzahlen keine besonders stark frequentierte DurchgangsstraBe
und (somit) keinen Lebensmittelbetrieb aufweisen (Eggingen, Ermingen, Grimmel-
fingen, Mahringen und Unterweiler),

e dies Teilbereiche von ebenfalls peripher gelegenen Stadtteilen mit Einwohner-
zahlen von gut 2.500 bis annahernd 3.500 Einwohnern sind, die lUber einen Le-
bensmittelbetrieb in Randlage zum jeweiligen Siedlungskorper verfugen (Einsin-
gen, Gogglingen, Jungingen und Lehr)

e dies (Siedlungs-)Randbereiche von groBeren Stadtteilen (Eselsberg, Wiblingen)

bzw. der Kernstadt betrifft.

Hinsichtlich der beiden letztgenannten Kategorien nicht nahversorgter Teilbereiche
sind Neuansiedlungen oder Verlagerungen von Lebensmittelbetrieben unter Bertick-
sichtigung einer standortgerechten Dimensionierung dann sinnvoll, wenn die raum-
liche Nahversorgung sich dadurch erheblich verbessert und gleichzeitig keine nahe-
gelegenen zentralen Versorgungsbereiche zu verzeichnen sind. Letztlich treffen
diese Aspekte nur auf die peripher gelegenen Stadtteile Einsingen, Gégglingen und

Lehr zu, wobei

e in Gogglingen bereits ein groBflachiger Lebensmittelbetrieb am 6stlichen
Siedlungsrand - mit geringer Nahversorgungsfunktion im eigentlichen Sinne - zum
Zeitpunkt der Erhebung realisiert und mittlerweile eréffnet wurde,

e in Lehr ein groBer Supermarkt in Randlage besteht, so dass keine wirtschaftlich
rentable Situation fir einen Lebensmittelbetrieb in zentraler Ortslage - selbst
bei Vorliegen eines entsprechenden Standortes - vorléage,

¢ in Einsingen der bestehende Lebensmittelbetrieb faktisch Nahversorgungsfunktion

fur den gesamten Stadtteil ubernimmt.
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Bezuglich der einwohnerarmen, nicht nahversorgten Stadtteile Eggingen, Ermingen,

Grimmelfingen, Mahringen und Unterweiler ist zu konstatieren, dass ein Lebens-

mittelbetrieb mit einer Verkaufsflache an der Schwelle zur GroBflachigkeit keine

standortgerechte Dimensionierung aufweisen wiirde. Eine Verbesserung der Nahver-
sorgung sollte hier mittels alternativer Nahversorgungsmoglichkeiten angestrebt
werden.

e Dies sind z.B. kleinflachige Lebensmittelbetriebe (Lebensmittel-SB-Geschafte und
-Markte), wie sie in mehreren Stadtteilen der Stadt Ulm zu verzeichnen sind. Zur
Sicherstellung der Wirtschaftlichkeit bieten diese oftmals nahversorgungsrele-
vante Dienstleistungen (z.B. Postagentur, Reinigungsannahme, Toto-/ Lotto-An-
nahme) an.

e Weiterhin kann ein Backer oder auch ein Metzger mit einem deutlich erweiterten
Lebensmittelangebot in gewissem MaB3e Nahversorgungsfunktion tibernehmen.

e Zudem koénnen Direktvermarkter bzw. Hofladen eine Alternative bzw. eine teil-
weise Nahversorgung gewéhrleisten, zumal in den letzten Jahren unterschiedliche
derartige Betriebe mit z.T. auch umfassendem, wenngleich meist deutlich saisonal
differierenden Angebot entstanden sind.

e Verkaufswagen stellen mittlerweile eine traditionelle Form der Nahversorgung
dar, die meist eine Erganzungsfunktion wahrnimmt (z.B. durch Frischeangebote
wie Obst und Gemiuse). In landlich strukturierten Gebieten dienen Verkaufswagen
Jjedoch schon seit langerer Zeit der - i.d.R. teilweisen - Kompensation von grund-
satzlichen Versorgungsdefiziten.

e Der Liefer-/ Bringservice tritt im landlichen Raum wieder verstérkt auf bzw. be-
steht mancherorts seit Jahrzehnten ohne gréBere Beachtung von "auBen". Fur
"kleine" Einzelhandler bietet dieser Service eine wichtige Moglichkeit, sich von
den werbe- und preisaggressiven Discountern und Superméarkten abzuheben und
sich ein gewisses Stammkundenpotenzial zu sichern.

e Alternativ zum Bringservice kénnen auch privat organisierte Fahrgemeinschaften
gebildet werden. Im Gegensatz zum Bringservice besteht dabei die Moglichkeit
des individuellen erlebnisorientierten Einkaufs. Zudem bleibt der Einkaufsort
bzw. die Einkaufsfahrt als wichtige Treff- und Kommunikationsmoglichkeit - ge-

rade fur altere Menschen - erhalten.
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Nicht nahversorgte Siedlungsbereiche mit Einwohnerzahlen, die rein rechnerisch

einen Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsflaiche an der Schwelle zur GroBfla-

chigkeit ermoglichen wiirden, sind in Ulm an drei Stellen zu konstatieren:

Der nordostliche Teilbereich des Stadtteils Bofingen sowie auch der Bereich Auf
der Laue im Stadtteil Soflingen weisen jedoch eine sehr aufgelockerte Bebauung
sowie schwierige topographische Verhéltnisse auf. Da sich zudem bei beiden
Teilbereichen ein bzw. zwei zentrale(r) Versorgungsbereich(e) im naheren Umfeld
befinden, sind allenfalls alternative Nahversorgungsmoéglichkeiten zur Verbesse-

rung der diesbezuiglichen Situation sinnvoll.

Karte 22: Einwohnerzahlen der nicht nahversorgten Siedlungsbereiche in der Stadt Ulm - Teil-

karte Nord
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Die drei Siedlungsbereiche Safranberg (Stadtteil Oststadt), Braunland und Eichen-
platz (Stadtteil Bofingen) liegen in Nachbarschaft zueinander und weisen insge-
samt rd. 4.500 nicht nahversorgte Einwohner auf. Auf Grund der topographischen
Verhéaltnisse, der teilweise aufgelockerten Siedlungsstrukturen und der deutlichen
Trennlinien (Grunzasuren, ausgebaute, stark frequentierte StraBe) ist die Mog-

lichkeit einer Nahversorgung im eigentlichen Sinne durch einen Standort eines
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Lebensmittelbetriebs nicht gegeben. Zudem befindet sich insbesondere der Be-

reich Eichenplatz in relativ geringer Entfernung zum zentralen Versorgungsbe-

reich Bofingen, wahrend fir die Bevolkerung des Bereichs Safranberg insbeson-

dere der Doppelstandort eines Supermarktes und eines Discounters an der Wie-

landstraB3e faktisch Nahversorgungsfunktion tibernehmen durfte.

Karte 23: Einwohnerzahlen der nicht nahversorgten Siedlungsbereiche in der Stadt Ulm - Teil-

karte Sud
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung August 2010; Kartengrundlage: Stadt Ulm

Auf Grundlage der in Kap. 5.2 dargestellten Ergebnisse zur Nahversorgungssitua-

tion, der voranstehenden detaillierten Ausfilhrungen zur Sinnhaftigkeit einer Ver-

besserung der Nahversorgung in einzelnen Teilbereichen der Stadt Ulm sowie unter

Berucksichtigung der Ziele und Grundséatze zur raumlichen Steuerung des Einzelhan-

dels (Kap. 7 bzw. Kap. 8.4) lassen sich folgende MaBnahmen ableiten:

¢ Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt wiirde die Ansiedlung eines grof3fla-

chigen Lebensmittelbetriebs zur Verbesserung der Nahversorgung der dort woh-

nenden Bevoélkerung und zur Starkung der Funktionsvielfalt beitragen.

¢ In den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen ist die Nahversorgungsfunktion
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in denjenigen Zentren, in denen bereits mindestens ein groBflachiger Lebens-
mittelbetrieb angesiedelt ist, zu erhalten. Ggf. sollte - sofern tberhaupt méglich
- der Bestand durch maBvolle Erweiterungen gesichert werden. In den Zentren
ohne groBflachigen Lebensmittelbetrieb sollte die Nahversorgungsfunktion - so-
fern moglich - durch eine entsprechende Ansiedlung oder Erweiterung (und ggf.
Verlagerung) eines bestehenden Lebensmittelbetriebs gestarkt werden. Auf eine
standortgerechte Dimensionierung ist_jeweils zu achten.

e An sonstigen integrierten Standorten ist bei Neuansiedlungen oder Erweiterun-
gen von Lebensmittelbetrieben in hohem MaBe auf eine standortgerechte Dimen-
sionierung sowie auf die Nichtbeeintrachtigung im Umfeld gelegener zentraler
Versorgungsbereiche zu achten. Ansiedlungen sollten zudem in der N&he beste-
hender sonstiger Nahversorgungsangebote - sowohl des Einzelhandels als auch des
Dienstleistungsbereichs - erfolgen, um Kopplungsméglichkeiten zu erreichen.

e Doppel- und Mehrfachstandorte von Lebensmittelbetrieben sollten allenfalls in
zentralen Versorgungsbereichen zugelassen werden, jedoch auch hier nur bei
Vorliegen einer insgesamt standortgerechten Dimensionierung.

¢ An (Wohn-)Siedlungsrandern sollten i.d.R. keine Ansiedlungen von Lebensmittelbe-
trieben erfolgen, da diese nur in einem geringen MaBBe Nahversorgungsfunktion
im eigentlichen Sinne ubernehmen.

e An nicht integrierten Standorten sind Neuansiedlungen von Lebensmittelbetrieben
grundsatzlich nicht zulédssig. An derartigen Standorten sind bestehende Lebens-

mittelbetriebein ihrem Bestand zu sichern.

Einen wesentlichen Beitrag zur Erhaltung der bestehenden Nahversorgungsstruktu-
ren leistet letztendlich die Verfolgung bzw. stringente und strikte Umsetzung des

Méarktekonzeptes.

10.4 GEWERBEGEBIETE

Eine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Kern-
sortiment sollte in Ulm - bezogen auf gewerbliche Standorte - nur noch am Einzel-
handelsstandort Blaubeurer StraBe stattfinden. In den sonstigen bestehenden Ge-
werbegebieten bzw. gewerblich gepragten Bereichen sollten auch fir den nicht
zentrenrelevanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdéglicht werden. Der

Standort Blaubeurer StraBe hat sich als Einzelhandelsstandort in Ulm und der Re-
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gion in hohem MaBe etabliert und sollte diese Funktion auch weiterhin erfiillen -
wenn auch perspektivisch verstarkt im Bereich der nicht zentenrelevanten Sorti-
mente. Zwar erhohen zuséatzliche Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment die Gesamtattraktivitat dieses Standortes, auch zu
Lasten der Innenstadt Ulm. Die Freigabe weiterer nicht integrierter Bereiche fur
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel birgt (u.a.) jedoch die Gefahr eines "Leer-
standdominos” (vgl. Kap. 8.4.2) in sich, wodurch letztendlich neue Einzelhandels-
standorte mit einer gewissen Konkurrenzfunktion zur Innenstadt Ulm - oder zu den

weiteren zentralen Versorgungsbereichen - entstehen konnten.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukinftig kein
Einzelhandel zuldssig ist. Generell sollten die Gewerbeflachen den gewerblichen
Nutzern, d.h. vorrangig dem produzierenden Gewerbe und Handwerksbetrieben, zur

Verfugung gestellt werden.

Weiterhin ist bei der Neuansiedlung von Betrieben am Standort Blaubeurer StrafBe,
ggf. auch an anderen bestehenden gewerblichen Einzelhandelsstandorten, die Be-
grenzung der branchenublichen zentrenrelevanten Randsortimente zu bericksichti-
gen (vgl. Kap. 8.4.2) und auf eine moglichst effiziente Nutzung der verfugbaren Fla-
che zu achten.

Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- oder sonstigem

zentrenrelevanten Kernsortiment sollten auf ihren Bestand festgeschrieben werden.
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11. STADTEBAULICH-GESTALTERISCHE UND SONSTIGE
MABNAHMENVORSCHLAGE

11.1 STADTEBAULICH-GESTALTERISCHE MABNAHMENVORSCHLAGE

Nachfolgend sind fur alle zentralen Versorgungsbereiche stadtebauliche Handlungs-
empfehlungen - aus der Starken-Schwachen-Analyse abgeleitet - dargestellt. Sofern
hierfur seitens der Stadt Ulm schon Planungen bestehen, sind die gutachterlichen

Vorschlage unterstitzend bzw. ergédnzend zu verstehen.

11.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Ulm

Eingdnge ablesbar gestalten

e Ein wesentlicher Aspekt fur die kinftige stadtebauliche Entwicklung der Ulmer
Innenstadt ist die Aufwertung bzw. Kennzeichnung der Eingangsbereiche. In Kap.
4.2.1.4 wurde bereits dargelegt, dass Handlungsbedarf vor allem im Bereich Bahn-
hof, im Bereich FrauenstraBBe und im Bereich Wengengasse/ Sedelhof-Areal be-
steht.

e Bahnhofsbereich entwickeln: Aus Gutachtersicht ware hinsichtlich der Schaffung
einer Blickbeziehung eine bauliche Offnung der BahnhofstraBe zu empfehlen, d.h.
Abriss von Gebduden und Gestaltung einer attraktiven Eingangssituation. Gleich-
zeitig sollten eine Umgestaltung/ Verlegung des OPNV-Haltepunktes und ein at-
traktiver, oberirdischer FuBgangeruberweg zwischen Bahnhofsgebdude und FuB3-
gangerzone angestrebt werden. Der Bahnhofsvorplatz ist neu zu gestalten.

e FrauenstraBe: Im Bereich FrauenstraBe/ Bockgasse ist ein attraktiver
FuBgangeriiberweg zu gestalten. Die in Richtung Miinsterplatz fuhrenden Seiten-
gassen sollten im StraBenraum der FrauenstraBe klar erkennbar sein (z.B. Kunst-
objekte, Bodenbelag).

e Bereich Wengengasse: Wenngleich bereits Planungen fur die Umgestaltung des
Sedelhof-Areals bestehen, wird hier aus Sicht des Einzelhandelsgutachtens auf
die Bedeutung dieses Eingangsbereiches hingewiesen. Mit einer entsprechenden
Umgestaltung der Wengengasse kann hier ein wichtiger neuer Eingangsbereich
zur Ulmer Innenstadt geschaffen werden, der auch eine bessere Einbindung des

Theaters in das Ulmer Innenstadtgefuge erméglicht.

Sedelhof-Areal als Innenstadtquartier entwickeln

e Bei der Entwicklung des Sedelhof-Areals sollte vor allem eine Vernetzung mit den
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ubrigen Innenstadtbereichen angestrebt werden. Positive Beispiele hierfur sind
die Kamp-Promenade in Osnabrick und die Miinster Arkaden in Munster.

In Anlehnung an die bestehenden stadtebaulichen Strukturen der Ulmer Innenstadt
und den fiur Ulm so kennzeichnenden hohen Anspruch an Architektur und Stadtge-
staltung sollte die Neubebauung und Umgestaltung des Sedelhof-Areals erfolgen.
Die bisher bestehenden Riickseiten und Hinterhofbereiche sollten nach Moéglich-
keit beseitigt werden.

Die Entwicklung bietet die Chance den Eingang Wengengasse als attraktiven Auf-

takt und Eingang in das neue Innenstadtquartier zu gestalten.

11.1.2Sonstige zentrale Versorgungsbereiche

Bofingen

Die stadtebauliche Aufwertung des deutlich in die Jahre gekommen Ladenzentrums
ist die wichtigste MaBnahme im zentralen Versorgungsbereich Boéfingen. Hierzu
zahlen die Sanierung der Gebdude und die Aufwertung des o6ffentlichen Raumes
(u.a. attraktiver Bodenbelag sowie Installation moderner Schaukasten und Sitz-
gelegenheiten etc.).

Eine funktionale Aufwertung des ostlichen Teilbereiches setzt eine grundlegende

Modernisierung der Gebaude oder ggf. einen Neubau voraus.

Eselsberg/ Stifterweg

Der o6stliche Bereich des Ladenzentrums sollte grundséatzlich uberdacht werden,
derzeit sind dort nur wenige Nutzungen angesiedelt, die Geb&dude sind
sanierungsbedurftig, der Platz bietet keinerlei Aufenthaltsqualitdt und ist unbe-
lebt. Hier kdnnte uber einen Abriss dieses Bereiches nachgedacht werden. Kommt
dies nicht in Frage, so musste eine grundlegende Modernisierung der Gebaude
vorgenommen werden.

Auch der o6ffentliche Raum sollte aufgewertet werden, es gilt Aufenthaltsqualitat
zu schaffen. Hierzu wirden u.a. eine moderne Pflasterung der Platze, attraktive
Wegeverbindungen, die Installation von modernem Mobiliar (u.a. Bénke, Laternen,
Mulleimer etc.) und weiteren Gestaltungselementen (z.B. Spielgerate, Wasserspiel)
sowie eine attraktive Begrunung beitragen.

Daneben sind zur Belebung auch publikumsintensive Dienstleistungsbetriebe

wichtig. Eine besondere Bedeutung kommt dabei Gastronomiebetrieben mit
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AuBengastronomie zu - sie steigern generell die Aufenthaltsdauer in einem Zen-

trum und tragen wesentlich zur Belebung bei.

Eselsberg/ VirchowstraBe
e Zur weiteren Belebung des zentralen Versorgungsbereiches kdnnten die Ansied-
lung von Gastronomiebetrieben mit entsprechender AuBenbewirtung sowie eine

starkere Moblierung der Platzbereiche beitragen.

Jungingen

e Das Rathausgebdude ist zu sanieren, es konnte zukiinftig evtl. als Stadtteiltreff
oder als Ladengeschéaft genutzt werden.

e Der Platzbereich gegeniiber vom Rathaus ist zu sanieren, eine starkere Nutzung
durch AuBengastronomie wiirde zur Belebung beitragen.

e Im Bereich der AlbstraBe ist der StraBenraum aufzuwerten, dabei sind die
Querungsmoglichkeiten stérker zu gestalten, um das Zentrum stérker im

Zusammenhang erlebbar zu machen.

Mitte/ Willy-Brandt-Platz

e Der zentrale Versorgungsbereich Mitte/ Willy-Brandt-Platz ist autofrei und so-
wohl hinsichtlich Bebauung als auch Gestaltung des 6ffentlichen Raumes modern
und qualitativ anspruchsvoll gestaltet.

e Gegenwadrtig ist ein stadtebaulicher Entwicklungsbedarf nicht erkennbar.

Soflingen

e Der zentrale Versorgungsbereich Soéflingen weist eine hohe ldentifikationsfunk-
tion auf, diese gilt es auch stadtebaulich zu erhalten und zu stérken. Dazu sollten
das qualitativ hochwertige Wohnen im Zentrum und der Klosterhof als attraktiver
Gastronomiestandort weiterentwickelt werden.

¢ Im westlichen Bereich der StraBe Neue Gasse gilt es den StraBenraum aufzuwer-
ten (u.a. breitere Gehwege, Querungsmoglichkeiten).

e Es ist eine starkere Vernetzung innerhalb des Zentrums anzustreben (Neue Gasse
und Kapellengasse/ Schlosslesgasse), dazu ist eine deutlich ablesbare Wegefiih-
rung erforderlich. Des Weiteren sollte auch der Zugang zum Klosterhof aufge-

wertet werden, um dieses Potenzial besser nutzen zu kénnen.
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e Eine verbesserte Warenprasentation (vgl. Kap. 11.2) wirde ebenfalls die Attrakti-

vitat des Zentrums steigern.

Weststadt/ MagirusstraBe

e Der zentrale Versorgungsbereich Weststadt/ MagirusstraBBe sollte kiinftig durch
eine entsprechende Gestaltung im 6ffentlichen Raum (u.a. Méblierung, FuBgénger -
Uberwege, Bodenbelag) als zusammenhangender Bereich erlebbar sein.

e Der Kreuzungsbereich MagirusstraBe/ Soflinger StraBBe sollte weg vom reinen
Verkehrsknotenpunkt hin zu einem zentralen Versorgungs- und Aufenthaltsbereich
gestaltet werden (u.a. gestaltete FuBgangeruberwege, FuBwegegestaltung). Die
Entwicklung der angrenzenden Potenzialflachen konnte hierzu einen wichtigen
Beitrag leisten.

e Der an den Kreuzungsbereich angrenzende Discounterkomplex (sudlich Soflinger
StraBe) sollte abgerissen und mit einem mehrgeschossigen Gebaudekomplex neu
bebaut werden. Der vorgelagerte Parkplatz sollte zu einem Platzbereich mit
AuBengastronomie umgestaltet werden.

e Grundsatzlich sollte bei der Entwicklung der Potenzialflachen eine anspruchsvolle
Architektur und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes angestrebt werden.

e Hinsichtlich Bebauung/ Architektur und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sind
die besonderen Zielgruppen (éltere und kranke Menschen) des Kompetenzstandor -
tes fur Gesundheit und Pflege zu beritcksichtigen. Dabei ist die Barrierefreiheit
im weitesten Sinne (neben breiten Turen und Rampen auch akustische Ampelanla-
gen) von wesentlicher Bedeutung. Viele Sitzmoglichkeiten im 6ffentlichen Raum,
begrunte Platzbereiche mit Aufenthaltsqualitat, Treffpunkte, eine Kneippanlage,
etc. kdnnten den Kompetenzstandort auch im 6ffentlichen Raum wahrnehmbar ma-
chen.

e Die Geschafte sollten bestimmte Serviceleistungen wie Bring- und Begleitdienst

und kleinere Verpackungen anbieten.

Weststadt/ RomerstraBBe

e Der zentrale Versorgungsbereich Weststadt/ RomerstralBe sollte hinsichtlich Ar-
chitektur und Umfeldgestaltung aufgewertet werden, um neben seiner Versor-
gungsfunktion auch als Identifikations- und Treffpunkt wahrgenommen zu werden.

e Winschenswert wére ein breiter, heller, attraktiv gestalteter (u.a. durch Kunstob-

_jekte, Beleuchtung) Durchgang vom vorgelagerten Parkplatz zur Ruckseite des Ge-

149



i

b&audes bzw. zu den rickseitig gelegenen Geschéaften.

Der vorgelagerte Parkplatz sollte nach Moglichkeit zu Gunsten eines attraktiv ge-
stalteten Aufenthaltsbereiches (u.a. Banke, Baume, Brunnen, Kunstobjekte) mit
mehr Moglichkeiten fiir AuBengastronomie verkleinert werden. Da sich innerhalb
des Gebéaudes eine Parkgarage befindet sind ausreichend Parkplatze vorhanden.
Sinnvoll wéaren ebenfalls eine Gestaltung des ruckwértigen bisher ungenutzten Be-

reiches und eine Offnung des Gebidudekomplexes.

Wiblingen/ Pranger

Wichtige stadtebauliche MaBnahmen bestehen in der Sanierung bzw. dem Abriss
sanierungsbedurftiger Gebdude und der Erhéhung der stadtebaulichen Dichte.

Der Zugang zum Kloster und zum Klostergarten sollte starker inszeniert und somit
erlebbar gemacht werden.

Architektonische Akzente wiirden zu einer starkeren ldentitat des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Wiblingen/ Pranger beitragen, dies betrifft insbesondere den
Kreuzungsbereich Pranger/ DonautalstraBe und die DonautalstrafBe, welche sich

bisher durch eine heterogene, eher ausdruckslose Bebauung auszeichnet.

Wiblingen/ Tannenplatz

Die Schaffung von Aufenthaltsqualitat ist die wesentliche Herausforderung im
zentralen Versorgungsbereich Wiblingen/ Tannenplatz. Die Ansiedlung von Gast-
ronomiebetrieben mit AuBenbewirtung am Tannenplatz wirde hierzu einen wich-
tigen Beitrag leisten beitragen.

Den Tannenplatz gilt es stdrker zu gliedern und zu fassen, so dass er weniger
Uberdimensioniert wirkt. Hierzu kénnten verschiedene Gestaltungselemente wie

moderne Bepflanzung, Moblierung, Spielgerdte oder Wasserspiele beitragen.

11.2 MABNAHMENVORSCHLAGE FUR HANDLER UND WEITERE AKTEURE

Zusatzlich zu den stadtebaulich-gestalterischen MaBnahmen sowie den unterschied-

lichen MaBnahmenvorschldgen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung gibt es in-

nerhalb eines Entwicklungsprozesses der Stadt zahlreiche weiche Faktoren, die fur

eine positive Weiterentwicklung der Innenstadt und der sonstigen zentralen Ver-

sorgungsbereiche von groBer Bedeutung sind.
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Sofern hierfur seitens der Stadt Ulm schon Planungen bestehen oder einzelne MaB-
nahmen bereits ergriffen wurden sind die gutachterlichen Vorschlége unterstutzend

bzw. erganzend zu verstehen.

11.2.1 Flachenmanagement

Die Einrichtung eines Flachenmanagements konnte sich fur die Stadt Ulm als eine
sinnvolle MaBnahme erweisen, um die Innenbereiche der zentralen Versorgungsbe-
reiche (insbesondere Innenstadt und So6flingen) langfristig zu entwickeln und die
verfugbaren Flachen zu evaluieren. Das Ziel des Flachenmanagements sollte die
Entwicklung untergenutzter Fldachen und das Einrichten eines Leerstandsmana-

gements sein sowie die Weiterentwicklung bestehender Flachen.

Die potenziellen Flachen sollten in allen zentralen Versorgungsbereichen zunachst
flachendeckend aufgenommen und katalogisiert sowie auf ihre Verfugbarkeit hin
uberprift werden. Die Kontaktaufnahme mit den Immobilien- und Grundstiicksei-
gentumern seitens der Stadt wére einer der ersten Arbeitsschritte. Auch wenn die
Flachen derzeit (noch) nicht zur Verfugung stehen, ergeben sich oftmals, wie viele
Beispiele auch in anderen Stadten gezeigt haben, durch gegenwértig noch nicht ab-
sehbare Entwicklungen Chancen fir die Umgestaltung bzw. Umnutzung bestimmter

Bereiche.

Durch die Zusammenlegung von Geschaftsflachen, z.T. auch Gber mehrere Gebé&ude,
kdonnen bei einer geschlossenen Bebauung groBere zusammenhéngende Verkaufsfla-
chen geschaffen werden.

Bei Leerstdnden durch erhéhte Boden- und Mietpreise ist moglicherweise auch die

Vermittlungskunst der Stadtverwaltung und des Gewerbevereins gefragt.

11.2.2MaBnahmenvorschlage fiir Gewerbetreibende

Das Erleben der Innenstadt bzw. eines sonstigen zentralen Versorgungsbereiches in
allen Facetten durch die Kunden ist bedeutend fir die Entscheidung fiir einen Ein-
kauf in der Innenstadt bzw. in einem sonstigen zentralen Versorgungsbereich und
macht den Unterschied zu Standorten auf der "grinen Wiese" aus. Eine attraktive
lebendige Innenstadt bzw. sonstiger zentraler Versorgungsbereich lebt von einem

ansprechenden Einzelhandelsangebot, denn das Einkaufen ist nach wie vor das Leit-
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motiv fir den Besuch eines Stadt(teil)zentrums. Grundsatzlich ist die Ulmer Innen-
stadt bereits sehr lebendig und weist ein héchst ansprechendes Einzelhandelsange-
bot auf, dennoch wurden in diesem Zusammenhang auch kleinere Defizite, z.B. bei
der Warenprasentation, festgestellt (vgl. Kap. 4.2.1.4). In den sonstigen zentralen
Versorgungsbereichen wurden - insbesondere hinsichtlich Warenprésentation und
baulichem Zustand der Geb&ude - einige Schwéchen identifiziert. Insgesamt gilt es
die Funktion einer attraktiven, lebendigen Innenstadt und sonstiger zentraler Ver-

sorgungsbereiche in Zukunft zu erhalten und ggf. weiter zu starken.

Die Stadt UIm kann durch ein Einzelhandelskonzept Rahmenbedingungen fiir eine po-
sitive Entwicklung der Einzelhandelssituation schaffen. Fir die Ausgestaltung dieser
Rahmenbedingungen sind jedoch die ortsansédssigen Akteure selbst - Einzelhandler,
Gastronomen, Dienstleister und Immobilieneigentimer - verantwortlich, die durch
ihr Handeln und ihre AuBendarstellung eine wichtige Position innerhalb einer

funktionierenden, lebendigen Stadt einnehmen.

Grundsatzlich bieten sich die folgenden MaBBnahmen an:

e Verbesserung der Eigensicht - positives Auftreten gegenuber Kunden, Hervorhe-
ben der spezifischen Starken, etc.,

e klare Zielkundendefinition (insbesondere zur weiteren Profilierung des kleintei-
ligen ostlichen Bereiches der Ulmer Innenstadt),

e Uberpriifung von Kopplungspotenzialen,

¢ gemeinsame Werbung/ Vermarktung der Geschafte und Unternehmen (insbesondere
auch in den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen),

e Anpassung der (Kern-)Offnungszeiten und deren Bewerbung (insbesondere auch in
den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen),

e attraktive Ladenkonzepte/ Warenprasentation/ Schaufenstergestaltung (insbeson-

dere auch in den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen).

Im Folgenden werden beispielhaft einige MaBnahmenvorschlage naher erléautert, die
u.a. von den Handlern zukinftig bericksichtigt werden sollten. Dabei stehen nicht
einzelne MaBnahmen im Vordergrund, es kommt viel mehr auf das Zusammenspiel

unterschiedlicher MaBnahmen an.
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Eine attraktive Fassadengestaltung und eine regelmafBige Sanierung bzw. Instand-
setzung der Geb&dude zieht eine erhebliche Aufwertung der einzelnen (Einzelhan-
dels)Betriebe und damit auch eines gesamten Quartiers nach sich. Allerdings sind in
diesem Punkt die Einzelhéndler auch auf die Mithilfe der Immobilieneigentimer an-

gewiesen, wenn es sich um angemietete Ladenlokale handelt.

Dies verdeutlicht die Verantwortlichkeit der Immobilieneigentiimer, die mit ihrem
Verhalten einen erheblichen Einfluss auf das Stadtbild und die Aufenthaltsqualitat
eines Standortes haben. So ist deren Einverstdndnis und finanzielles Engagement
notwenig, um mogliche UmbaumaBnahmen oder Modernisierungen vornehmen zu
konnen. Gleichzeitig ist auch hier auf die indirekte Wirkungsweise einer konse-
quenten Einhaltung des Einzelhandelskonzeptes hinzuweisen: Wenn dem Einzelhan-
del in den zentralen Versorgungsbereichen keine zusatzlichen Wettbewerbsnachteile
entstehen - indem zentrenrelevanter Einzelhandel zu wesentlich glnstigeren Kondi-
tionen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt werden kann -
steigt auch die Zahlungsfahigkeit fiir Mieten. Dementsprechend sind derartige In-

vestitionen bei Verfolgen des Einzelhandelskonzeptes eher refinanzierbar.

Gestalterische und funktionale Modernisierungen sind wesentliche Grundlagen fur
einen dauerhaften Fortbestand von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben.

Gleichzeitig betrifft dies_jedoch auch die Warenprasentation sowie die Gestaltung
der Schaufenster. Eine attraktive Gesamtprésentation des eigenen Ladens und des-
sen Umfeldes ist insbesondere fiir die inhabergefuhrten Einzelhandelsbetriebe un-
verzichtbar, um diesen Bereich durch ein individuelles Erscheinungsbild - auch ge-
geniuber den Betrieben in den nicht integrierten Lagen - zu qualifizieren. Daher
kommt der Warenprasentation eine steigende Bedeutung zu; sie sollte dabei moder-
nen Anspruchen genigen, sich in ihre architektonische und stédtebauliche Umge-
bung einfugen und regelméBig erneuert werden. Dabei ist die Beibehaltung der
Prasentationsart - zumindest Uber einen gewissen Zeitraum - fur die Wiedererken-
nung der Geschafte von Bedeutung. Jeder einzelne Betrieb sollte seine eigene, spe-
zifische und zielgruppenorientierte Prasentation entwickeln, um sich dadurch von
seinen Nachbarn und Mitbewerbern zu unterscheiden und gleichzeitig dem Kunden
die bestehende Angebotsvielfalt stéarker zu vermitteln. Dies gilt sowohl fir die Ge-
staltung der Schaufenster als auch fiir den Eingangsbereich und die gesamte von den

Kunden einsehbare Flache. Dabei ist auch auf die Ubersichtlichkeit der Warenpra-
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sentation zu achten, damit die Kunden sich nicht in einem Geschaft "verlieren".
Durch die Ausgestaltung eines speziellen, moglichst individuellen Angebotes bieten
sich auch kleinen und kleinsten Einzelhandelsbetrieben Chancen, sich im Wettbe-

werb zu profilieren.
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Glossar

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhaltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitat genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieBt (Quote groBer als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%) (siehe auch
Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote" wird im vorliegenden Gutachten die
Relation des Umsatzes in einem Gebiet (z.B. zentraler Versorgungsbereich Innen-

stadt Ulm) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (hier in der Stadt Ulm) bezeichnet.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschédften ohne Apo-
theken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Béackereien
und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Dariuiber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese uberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-
ren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fihren, in die vorliegende Untersu-
chung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbetrie-

ben.

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tégli-
chen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den nied-

rigsten fur diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Fachgeschéafte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in groBer Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitaten und Preislagen mit erganzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich (z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt), einem Bedarfs-
bereich (z.B. Sport-, Baufachmarkt) oder einem Zielgruppenbereich (z.B. Mobel- und
Haushaltswarenfachmarkt fur design-orientierte Kunden) in tibersichtlicher Waren-
prasentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der
Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-

wachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt,
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werden Uberwiegend zentrale Lagen in der Innenstadt gewahlit. Die Verkaufsverfah-
ren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen

und sortimentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stadtebaulich eingebunden ist. Wichtig fur die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fur Innenstadt/
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend samtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist uberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um
funktional und stadtebaulich integrierte Einzelstandorte auBBerhalb der Innenstadt/

der zentralen Versorgungsbereiche.

Als Innenstadt ist das Gebiet einer Stadt zu verstehen, in dem sich die bedeutsa-
men Funktionen konzentrieren. Da fur die stadtebauliche Begriindung fur eine be-
grenzte Zulassigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbereich entschei-
dend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration des Ein-
zelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienstleistungsbereich
(z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiros, Reinigungen etc.) von Bedeutung. Neben der
Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infrastrukturelle und funktionale
Zasuren sowie stadtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der Innenstadt/ der sonsti-
gen zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unab-

héngig von statistischen oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.
Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in

einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfugung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt (s.a. Nachfrage).
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Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilméarkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die BBE
Koéln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken
die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-

Kopf-Kaufkraft tber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in
diesem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einem Gebiet, der auBerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zuflieBen.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK),
vermindert um Abflisse in andere Regionen (A), vermehrt um Zuflusse von auBerhalb
(Z):U=KK-A+1Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabflissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus der am Ort verbleibender

Kaufkraft und Kaufkraftzufliissen von auBerhalb: U =V + Z.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht berucksichtigt (s.a. Kaufkraft).

Supermaérkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 gm Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiuise, Sudfrichte,
Fleisch) und erganzend Waren des taglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in
Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt héchstens
eine Verkaufsflache von 1.000 gm, nach internationalen Panelinstituten von 800 gm
und nach der Abgrenzung des Européaischen Handelsinstituts von 1.500 gm.

Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib).
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Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches z.B. im Sinne der §§ 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereiches
umfassen: Wenn namlich zentrale Einrichtungen auBBerhalb des zentralen Bereiches,
aber angrenzend an diesen zu finden sind.

In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die uber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfullt ist.

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen

Versorgungsbereich zu begrinden.®

82 ygl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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Anhang

Tab. A - 1: Betriebe nach GroBenklassen in Ulm: Anzahl und Verkaufsflache
VKF in gm Anzahl Anteil VKF in qm1) Anteil
bis 50 gm 326 35% 10.500 3%
51 bis 100 gm 219 24% 16.525 5%
101 bis 200 gm 151 16% 21.725 6%
201 bis 400 gm 100 11% 28.575 9%
401 bis 800 qm 61 7% 34.550 10%
801 bis 2.000 gm 45 5% 53.050 16%
tber 2.000 gm 29 3% 171.175 51%
Gesamt 931 100% 336.100 100%

R Werte auf 25 gqm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010, eigene Berechnungen
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Tab. A - 2: Einzelhandelssituation in der Stadt Ulm: Verkaufsflache (in qm), Umsatz, Kaufkraft
(je in Mio. €) und Bindungsquoten

Sortimente Vef:;;x?— Umsatz Kaufkraft B :ﬂg:gs—
Nahrungs-/ Genussmittel 48.650 225,9 225,0 100%
Lebensmittelhandwerk 4.700 38,5 34,1 113%
Drogerie/ Parfumerie 11.725 38,1 30,6 124%
Apotheke 2.800 73.1 59,7 122%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 3.750 14,4 11,2 128%
Blumen/ Zoo 4.300 11,6 13,1 88%
kurzfristiger Bedarf 75.900 401,6 373,7 107%
Bekleidung und Zubehor 81.425 252,8 62,3 406%
Schuhe, Lederwaren 12.875 33,5 14,1 239%
Sport/ Freizeit 14.250 32,8 10,5 314%
Spielwaren 12.500 31,2 13,9 225%
Buicher 7.100 20,1 13,4 150%
GPK/ Geschenke, Hausrat 10.700 14,8 8,7 169%
Haus-/ Heimtextilien 7.150 16,2 8.5 189%
mittelfristiger Bedarf 146.000 401,3 131,4 305%
Uhren/ Schmuck 3.450 19,1 6,5 297%
Foto/ Optik und Zubehor 5.175 27,6 11,2 247%
Neue Medien 9.025 64,9 36,7 177%
Elektro/ Leuchten 8.675 25,4 17,2 147%
Teppiche/ Bodenbelédge 5.600 9,1 4,2 218%
gzr:;;;k:é gartencenterspezifische 40.275 72.8 46,3 157%
Mobel/ Antiquitaten 36.750 32,8 35,3 93%
Sonstiges insgesamt 5.250 31,5 24,6 128%
langfristiger Bedarf 114.200 283,3 181,8 156%
Summe 336.100 1.086,1 687,0 158%

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; BBE KoIn; Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 3: Betriebe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm nach GroéBenklassen: An-
zahl und Verkaufsflachen

bis 50 gqm 159 35% 5.300 4%
51 bis 100 gm 147 32% 11.225 9%
101 bis 200 qm 70 15% 9.800 8%
201 bis 400 qm 40 9% 11.575 9%
401 bis 800 gm 22 5% 12.850 10%
801 bis 2.000 gm 9 2% 11.725 10%
Uber 2.000 gm 1 2% 60.900 49%
Gesamt 458 100% 123.375 100%

R Werte auf 25 gqm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010, eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Ulm: Verkaufs-
flache (in gm), Umsatz in der Innenstadt und Kaufkraft in der gesamten Stadt Ulm
(je in Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten"

Sortimente

Verkaufs-

flache

Umsatz

Kaufkraft

unechte Bin-
dungsquote

Nahrungs-/ Genussmittel 5.750 27,0 225,0 12%
Lebensmittelhandwerk 1.425 11,0 34,1 32%
Drogerie/ Parfumerie 4.400 16,8 30,6 55%
Apotheke 700 23,0 59,7 38%
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 1.250 3.9 11,2 35%
Blumen/ Zoo 575 1,8 13.1 13%
kurzfristiger Bedarf 14.100 83,4 373,7 22%
Bekleidung und Zubehér 58.900 190,9 62,3 306%
Schuhe, Lederwaren 7.750 21,6 14,1 154%
Sport/ Freizeit 7.275 16,9 10,5 162%
Spielwaren, Babyausstattung 5.925 14,4 13,9 104%
Buicher 5.275 15,3 13,4 114%
GPK/ Geschenke, Hausrat 6.025 8,0 8,7 91%
Haus-/ Heimtextilien 2.025 4,6 8.5 53%
mittelfristiger Bedarf 93.200 271,7 131,4 207%
Uhren/ Schmuck 2.375 14,8 6,5 230%
Foto/ Optik und Zubehor 3.250 19,0 11,2 170%
Medien 3.300 20,2 36,7 55%
Elektro/ Leuchten 875 3,0 17,2 18%
Teppiche/ Bodenbelage 700 1,2 4,2 28%
l;ﬁ:;l;;k:t-é gartencenterspezifische 1.600 2.9 46,3 6%
Mobel/ Antiquitéaten 2.600 2,6 35,3 7%
Sonstiges 1.350 50 24,6 20%
langfristiger Bedarf 16.075 68,7 181,8 38%
Summe 123.375 423,8 687,0 62%

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
aus Datenschutzgrinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; IfH; EHI; BBE, Koln; Statistisches Landesamt Baden-
Wirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Einzelhandelsangebot in Ulm nach Standorttypen: Verkaufsflache auf 25 qm gerun-

det
ZVB Innen- | sonstige sonstige | nicht in-

Sortimente stadt A" integriert | tegriert

Nahrungs-/ Genussmittel 5.750 12.975 9.425 20.475 48.650
Lebensmittelhandwerk 1.425 1.100 1.375 775 4.700
Drogerie/ Parfumerie 4.400 2.250 1.425 3.650 11.725
Apotheke 700 1.125 550 425 2.800
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 1.250 850 550 1.100 3.750
Blumen/ Zoo 575 450 1.150 2.125 4.300
kurzfristiger Bedarf 14.100 18.775 14.450 28.575 75.900
Bekleidung und Zubehér 58.900 900 675 20.950 81.425
Schuhe, Lederwaren 7.750 175 50 4.875 12.875
Sport/ Freizeit 7.275 125 300 6.550 14.250
Spielwaren, Babyausstattung 5.925 700 350 5.525 12.500
Buicher 5.275 125 375 1.350 7.100
GPK/ Geschenke, Hausrat 6.025 350 300 4.000 10.700
Haus-/ Heimtextilien 2.025 700 175 4.275 7.150
mittelfristiger Bedarf 93.200 3.075 2.175 47.525 146.000
Uhren/ Schmuck 2.375 175 50 825 3.450
Foto/ Optik und Zubehor 3.250 400 50 1.450 5.175
Medien 3.300 450 450 4.825 9.025
Elektro/ Leuchten 875 225 575 7.000 8.675
Teppiche/ Bodenbelédge 700 75 250 4.550 5.600
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 1.600 100 800 37.775 40.275
Mébel/ Antiquitaten 2.600 575 425 33.150 36.750
Sonstiges 1.350 475 750 2.675 5.250
langfristiger Bedarf 16.075 2.450 3.375 92.300 114.200
Summe 123.375 24.300 20.000 168.400 336.100

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
*** aus Datenschutzgrunden nicht ausweisbar

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010, eigene Berechnungen
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Tab. A - 6: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2015 und 2020 in Mio. €

Jahr 2015 2020

Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 229,9 240,4 235 255
Drogerie/ Parfumerie 31,9 33,4 33 35
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 11,6 12,1 12 13
Blumen/ Zoo 13,4 14,0 14 15
kurzfristiger Bedarf 286,8 299,9 294 318
Bekleidung und Zubehor 64,9 67,9 66 72
Schuhe, Lederwaren 14,3 15,0 15 16
Sport/ Freizeit 11,0 11,5 11 12
Spielwaren 14,6 15,3 15 16
Biicher 13,8 14,5 14 15
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/

Bestecke 8,8 9,2 9 10
Haus-/ Heimtextilien 8,7 9,1 9 10
mittelfristiger Bedarf 136,3 142,5 140 151
Uhren/ Schmuck 6,7 7,0 7 7
Foto/ Optik und Zubehor 11,6 12,2 12 13
Medien 37.4 39,1 38 41
Elektro/ Leuchten 17,7 18,6 18 20
Teppiche/ Bodenbeldge 4,2 4,4 4 5
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 47,7 49,9 49 53
Mobel/ Antiquitaten 37,9 39,6 39 42
Sonstiges 25,3 26,5 26 28
langfristiger Bedarf 188,7 197,3 193 209
Summe 611,7 639,7 627 678

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; Stadt Ulm; IfH; EHI; BBE, KoIn; Statistisches Landes-
amt Baden-Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 7: Verkaufsflachenbedarf bis 2020 bei Status-quo-Prognose - Angaben in qm,

auf 25 qm gerundet

Sortiment

Jahr

untere Var.

2015

obere Var.

2020

untere Var. obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 1.075 2.825 2.275 5.150
Drogerie/ Parfumerie 475 925 775 1.475
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 125 250 200 425
Blumen/ Zoo 100 250 200 450
kurzfristiger Bedarf 1.775 4.250 3.450 7.500
Bekleidung und Zubehor --- --- --- ---
Schuhe, Lederwaren 275 725 575 1.350
Sport/ Freizeit 100 600 450 1.275
Spielwaren 650 1.125 975 1.725
Buicher 225 475 400 825
(B;ePIS((eSI?:chenke, Haushaltswaren/ 125 500 375 1.000
Haus-/ Heimtextilien 150 400 325 750
mittelfristiger Bedarf 1.525 3.825 3.100 6.925
Uhren/ Schmuck 150 275 225 425
Foto/ Optik und Zubehor 225 400 350 650
Medien 200 525 400 950
Elektro/ Leuchten 275 600 475 1.000
Teppiche/ Bodenbeldge 50 250 200 525
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 1.250 2.725 2.275 4.650
Mobel/ Antiquitaten 2.675 4.050 3.625 5.900
Sonstiges 175 350 300 600
langfristiger Bedarf 5.000 9.175 7.850 14.700
Summe 8.300 17.250 14.400 29.125

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

---: rechnerisch negativer Bedarf

GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; Stadt Ulm; IfH; EHI; BBE, KoIn; Statistisches Landes-
amt Baden-Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 8: Verkaufsflachenbedarf bis 2020 bei Entwicklungsprognose - Angaben in gm,

auf 25 qm gerundet

Sortiment

Jahr

untere Var.

2015

obere Var.

2020

untere Var. obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 1.075 2.825 2.275 5.150
Drogerie/ Parfumerie 475 925 775 1.475
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 125 250 200 425
Blumen/ Zoo 375 550 800 1.075
kurzfristiger Bedarf 2.050 4.550 4.050 8.125
Bekleidung und Zubehor --- --- --- ---
Schuhe, Lederwaren 275 725 575 1.350
Sport/ Freizeit 100 600 450 1.275
Spielwaren 650 1.125 975 1.725
Buicher 225 625 425 1.100
(B;ePIS((eSI?:chenke, Haushaltswaren/ 150 700 450 1.425
Haus-/ Heimtextilien 175 525 350 975
mittelfristiger Bedarf 1.575 4.300 3.225 7.850
Uhren/ Schmuck 150 275 225 425
Foto/ Optik und Zubehor 225 400 350 650
Medien 250 725 575 1.375
Elektro/ Leuchten 350 825 650 1.500
Teppiche/ Bodenbeldge 50 250 200 525
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 1.600 3.750 2.950 6.800
Mobel/ Antiquitaten 4.175 7.825 6.700 13.750
Sonstiges 200 500 375 925
langfristiger Bedarf 7.000 14.550 12.025 25.950
Summe 10.625 23.400 19.300 41.925

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

---: rechnerisch negativer Bedarf

GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; Stadt Ulm; IfH; EHI; BBE, Koln; Statistisches Landes-
amt Baden-Wirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 9:
auf 25 qm gerundet

Sortiment

Jahr

2015

untere Var.

obere Var.

untere Var.

Verkaufsflachenbedarf bis 2020 bei Wettbewerbsprognose - Angaben in qm,

2020
obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel --- 250 --- ---

Drogerie/ Parfumerie --- 300 --- 175
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften --- 50 --- 25
Blumen/ Zoo 125 300 275 550
kurzfristiger Bedarf 125 900 275 750
Bekleidung und Zubehor --- --- --- ---

Schuhe, Lederwaren --- 50 --- ---

Sport/ Freizeit --- --- --- ---

Spielwaren 0 425 --- 300
Bucher --- 225 --- 275
(B;ePIS((eSI?:chenke, Haushaltswaren/ . 125 . 225
Haus-/ Heimtextilien --- 125 --- 175
mittelfristiger Bedarf 0 950 0 975
Uhren/ Schmuck --- 75 --- 50
Foto/ Optik und Zubehor --- 125 --- 75
Medien --- 225 --- 350
Elektro/ Leuchten --- 350 --- 475
Teppiche/ Bodenbeldge --- --- --- ---

baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. --- 1.500 --- 2.100
Mobel/ Antiquitéaten 2.050 5.400 2.350 8.700
Sonstiges --- 225 --- 300
langfristiger Bedarf 2.050 7.900 2.350 12.050
Summe 2.175 9.750 2.625 13.775

PBS = Papier/ Burobedarf/ Schreibwaren

---: rechnerisch negativer Bedarf

GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung August 2010; Stadt Ulm; IfH; EHI; BBE, KoIn; Statistisches Landes-
amt Baden-Wurttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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