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1 Aufgabenstellung

Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft mbH plant, das im Zuge des Gut-
achterverfahrens Weststadt Ulm Séflinger StralRe 120/124 entworfene Neubebau-
ungskonzept zu realisieren und in diesem Zuge auch den am Standort Séflinger
StralRe 120 langjahrig bestehenden NETTO-Lebensmittelmarkt neu zu errichten und
an aktuelle Marktanforderungen anzupassen. Im Zuge der geplanten Modernisie-
rung des Standortes soll der bestehende Lebensmittelmarkt durch einen Neubau mit
Wohnnutzungen im Obergeschoss ersetzt werden. GemaR vorliegender Planunter-
lagen ist auf Basis der geplanten Geschéftsfliche eine Verkaufsflaiche von maximal
1.100 m? méglich. Dies wirde eine Zunahme der Verkaufsflache des Lebensmittel-
marktes um bis zu ca. 590 m? mit sich bringen.

Das Vorhaben Uberschreitet mit der projektierten GroRe die Schwellenwerte der Re-
gelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit als groRflachiger Einzelhandel
einzustufen. Dies bedeutet, dass, der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO folgend, Auswirkungen méglich werden, die sich nicht nur unwesentlich auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtische Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen. Im Hinblick auf die stadte-
bauliche und raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens miissen die genannten
Auswirkungen in § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 2 BauNVO des Vorhabens fehlen,
damit dieses nicht sondergebietspflichtig ist. Dies erfordert die Widerlegung der Re-
gelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO gemaR § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO.

Im Hinblick auf die Vertraglichkeit des Vorhabens ist gemaR § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr.
2 BauNVO eine Vereinbarkeit mit der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
ebenso erforderlich wie eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung. Besondere Bedeutung fur die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung besitzt die Vereinbarkeit des Standortes mit den einzelhandelsbezogenen Ent-
wicklungszielen der Stadt Ulm. Fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ist
eine Vereinbarkeit des Vorhabens mit den einzelhandelsbezogenen Entwicklungs-
zielen der Stadt Ulm (gemaR 'Kommunales Marktekonzept' der Stadt Ulm, GD
1562/13 v. 26.03.2013) sowie das Nicht-Vorliegen negativer stadtebaulicher Auswir-
kungen (aufgezeigt in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO; aus Einzelhandelssicht insbes.
die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche und die Nahversorgung) Vo-
raussetzung der Zul&ssigkeit des Vorhabens. Die Erfullung der Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung ist im Hinblick auf den § 1 Abs. 4 BauGB nicht nur Voraus-
setzung einer etwaigen Bauleitplanung sondern auch auf die Genehmigungsfahig-
keit des NETTO-Vorhabens unter Mallgabe der Regelungen des § 11 Abs. 3
BauNVO. Die gemal Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 Baden-W(rttemberg re-
levanten Inhalte sowie der Einzelhandelserlass und dessen Erganzung sind hier be-
sonders zu beachten.



HEIDER Dr. Heidet Vertraglichkeitsprufung NETTO Erweiterungsvorhaben

\
| t. \J“AJ -
| Soflinger Stralle
—L W Wirfschafisberaiung — — lingen Sieaie, AALT LLM

Die vorliegende gutachterliche Stellungnahme soll der Klarung der Vertraglichkeit
des Vorhabens bzw. speziell der mit dem Vorhaben ggf. einhergehenden negativen
Auswirkungen dienen. Die Klarung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorha-
bens und mit dem Vorhaben einhergehender etwaiger stadtebaulich relevanter ne-
gativer Auswirkungen auf Einzelhandelsstruktur und das stadtische und tberértliche
Zentren- und Versorgungssystem sowie die Nahversorgung der Bevélkerung stellen
den Kern der zu bearbeitenden gutachterlichen Fragestellung dar. Hierzu wird ana-
lysiert, inwieweit im Fall maximal méglicher Umsatzauswirkungen negative Auswir-
kungen durch das Erweiterungsvorhaben fur die Stadt UIm bzw. speziell des westli-
chen Stadtgebietes zu erwarten sind bzw. ausgeschlossen werden kénnen. Die
Frage etwaiger Uberértlicher Auswirkungen ist sowohl im Hinblick auf die raumord-
nerisch/landesplanerische Zulassigkeit, d.h. die Vereinbarkeit des Vorhabens mit
den raumordnerischen Vorgaben des Landesentwicklungsplanes und der Regional-
planung als auch die nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO ebenfalls relevanten Auswir-
kungen auf die umliegenden Gemeinden zu betrachten.

Die Arbeitsschritte im Einzelnen:

» Erfassung der fir das Vorhaben relevanten aktuellen Strukturen von Kunden-
potenzial (Einwohner, Bevolkerungsentwicklung), Kaufkraft und Wettbewerb
sowie der stadtebaulichen und einzelhandelsstrukturellen Rahmenbedingungen
Ulms

»  Uberschlagige Ermittiung der relevanten gednderten stidtebaulichen und
einzelhandelsstrukturellen Rahmenbedingungen seit Erstellung des 'Kommu-
nalen Marktekonzeptes' der Stadt Ulm 2013

»  Positionierung des Vorhabens im Rahmen des 'Kommunalen Mérktekonzeptes'
der Stadt Ulm

»  Erfassung und Umsatzschatzung des bestehenden vorhabenrelevanten Einzel-
handelsangebotes in UIm nach Standortlagen, Bewertung der Entwickiung und
Funktionsfahigkeit der durch das Vorhaben tangierter zentraler Versorgungs-
bereiche und Nahversorgung in Ulm

» Struktur des Vorhabens (Betriebstyp, Sortimente, Flachenprogramm);
Erfassung der kleinrdumigen Standortssituation

» Ermittlung des Projekteinzugsgebietes und des projektrelevanten Kaufkraft-
volumens

»  Ermittlung der prognostizierbaren Umsétze fir das Vorhaben

»  Modellrechnung der Kaufkraftstréme und Kaufkraftbindung fiir den Einzelhandel
Ulms (Varianten: Status-Quo; Projektrealisierung)

»  Einordnung und Bewertung des Vorhabens im Hinblick auf die stadtebaulichen
Ziele der Stadt Ulm gemaR Einzelhandelskonzept
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» Analyse und Bewertung der zu erwartenden umsatzrelevanten Auswirkungen
des Vorhabens

»  Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit an Hand der Auswirkungen auf
Einzelhandelsstruktur, Zentrenstruktur und Versorgungssituation in Ulm und im
Projekteinzugsgebiet gemal § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO

»  Ermittlung der raumordnerisch und landesplanerisch relevanten Rahmen-
bedingungen und Prifgréen

»  Prufung der Vereinbarkeit der Planungssituation am Vorhabenstandort mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung

»  Einordnung und Bewertung des zu untersuchenden Vorhabens in die raum-
ordnerischen und landesplanerischen Anforderungen gemafl Einzelhandelser-
lass Baden-Wurttemberg insbes. Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beein-
trachtigungsverbot

»  Fazit/ zusammenfassende Bewertung.
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2 Tendenzen des Lebensmitteleinzelhandels

Der Lebensmitteleinzelhandel befindet sich in einem anhaltenden Konzentrations-
prozess — aktuell vereinen die Top 5 der Branche nahezu 75%, die Top 10 gut 87%
der Umsétze in Deutschland auf sich." Die Zahl der Verkaufsstellen ist dabei weiter
rucklaufig. Kleinere Geschéfte des traditionellen Lebensmitteleinzelhandels verlieren
zunehmend ihre Wettbewerbsfahigkeit, ebenso wie aus Betreibersicht zu kleine bzw.
mit Standortnachteilen behaftete Betriebe der Filialunternehmen. Der Trend zum
Verkaufsflachenwachstum hélt dementsprechend trotz schwieriger Marktbedingun-
gen unverdndert an — insgesamt sowie auch je Einzelgeschaft. Da reale Umsatzzu-
wachse fehlen bzw. nur noch sehr gering ausfallen, sind durch das weitere Flachen-
wachstum niedrigere Flachenumsétze je Betrieb unabdingbar.

Marktanteile im Lebensmitteleinzelhandel Innerhalb des Lebensmitteleinzel-
nach Betriebsformen 2016 handels steigt insbesondere die

3.2% Zahl der Verbrauchermarkte/gro-
S 3en Supermarkte und der Lebens-
mitteldiscounter. Letztere profitie-
SR ren trotz aktuell recht guter Kon-
junkturdaten v.a. von der anhal-
tend hohen Preissensibilitidt der
W38 Narenbauser- Verbraucher. Die Discounter bin-
uibrige LEH-Geschae €N, aktuellsten Untersuchungen
zu Folge, bundesweit derzeit ca.
Quelle: EHI Retail nstiute, kon 40 %0 der Umsétze des Lebensmit-
* Gesamtwerte inkl. Nonfood. Darstellung: Dr. Heider 2018 teleinzelhandels; allel‘dings kann
das deutlich reduzierte Wachstum
seit 2004 und der seit 2013 erfolgende leichte, aber stetige Umsatzanteilsrickgang
als ein Indiz dafir gesehen werden, dass eine Sattigung erreicht ist und die Marki-
anteile der Discounter kaum noch steigerungsfahig sind.? Verbrauchermarkte bzw.
grofte Supermaérkte mit einem sehr umfassenden und einem aus Kundensicht quali-
tativ wertigerem Angebot kénnen ihren Marktanteil hingegen zunehmend wieder
ausbauen. Der Trend zu mehr Nachhaltigkeit im Konsum beférdert diese Entwick-
lung zudem. Produktbezogen nimmt auch deshalb insbesondere der Anteil der Bio-
produkte sowie verstarkt auch der veganen Produkte eine stetig wachsende Rolle
ein; Grund hierfir ist das gewachsene Bewusstsein der Kunden/Konsumenten fir
gesunde und zunehmend eben auch fir nachhaltig produzierte Lebensmittel.3

= Discounter

m GroRRe Supermarkte

28,2%

1 Vgl. www.marketing-boerse.de.

2 Vgl. bulwiengesa AG (2017): Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland — Marktstrukturen 2016.
3 Wahrend der Umsatz mit Bio-Lebensmittel laut HDE im Jahr 2002 rund 3 Mrd. € betrug, lag
dieser It. Foodwatch 2016 bereits bei ca. 9,5 Mrd. € — Tendenz steigend.

Soflinger Strate, STADT ULM___
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3 Standortrahmenbedingungen, Vorhaben und stad-
tebauliche Ziele

3.1 Relevante Standortrahmenbedingungen der Stadt Ulm

»  Die Universitatsstadt Ulm liegt am stdéstlichen Rand der Schwabischen Alb
unmittelbar an der Grenze zu Bayern. Sie weist laut Angaben des Statistischen
Landesamtes Baden-Wirttemberg ca. 123.955 Einwohner auf.# Die Bevdlke-
rungszahl hat sich damit seit dem Zensus im Jahr 2011 in der Summe erkennbar
positiv entwickelt (+ 5,5%).

»  Siedlungsstrukturell betrachtet ist die Stadt Ulm in 18 Stadtteile untergliedert,
wobei die Kernstadt® Uber etwas mehr als die Halfte der Einwohner verfigt. Die
weiteren Stadtteile sind teils eng mit der Kernstadt verbunden, teils aber auch
raumlich erkennbar separiert. Einwohnerbezogen weisen v.a. Wiblingen, Soéf-
lingen und Béfingen hohe Bevélkerungszahlen auf, die weiteren Stadtteile sind
deutlich weniger stark besiedelt.

»  Ulm ist sowohl ein prosperierender Wirtschafts- als auch ein wichtiger Wissen-
schaftsstandort. Die sozialversicherungspflichtig Beschaftigten steigen stetig®,
das Pendlersaldo ist deutlich positiv’ und die Hochschullandschaft ist u.a. mit
der Universitat Ulm (inkl. Universitatsklinikum) und der privaten Hochschule fiir
Kommunikation und Gestaltung sehr gut aufgestellt. Die Umlandbedeutung
sowie die regionale Anziehungskraft sind entsprechend hoch.

»  Verkehrlich ist Ulm Uber die Autobahnen A8 und A7 sehr gut an das Uber-
regionale Verkehrsnetz angebunden. Zusatzlich verlaufen mit den Bundes-
strallen 10, 19, 28, 30 und 311 weitere bedeutende Verkehrswege durch das
Ulmer Stadtgebiet; somit ist die Stadt auch gut aus dem Umland erreichbar. Im
Offentlichen Nahverkehr ist auf das ICE- und Regionalbahnnetz der Bahn sowie
auf das Stadt- und Regionalbuslinien- bzw. StraBenbahnnetz zu verweisen.

» Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg bzw. auch im Landesentwick-
lungsprogramm Bayern ist Ulm zusammen mit der bayerischen Nachbarstadt
Neu-Ulm als gemeinsames Oberzentrum ausgewiesen. Der Stadt kommt
demnach eine Uberértliche Versorgungsfunktion zu. "Oberzentren sollen als

4 Stand: 4. Quartal 2016, Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg.

5 Mit den Stadtteilen Mitte, Oststadt, Weststadt, Eselsberg.

62008: 81.765 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, 2016: 91.869 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte; Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wrttemberg.

7 Pendlersaldo 2016: +42.351; Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg.
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Standorte grolstéddtischer Prdgung die Versorgung eines Verflechtungs-
bereiches von mehreren hunderttausend Einwohnern (in der Regel die Region)
mit hoch qualifizierten Einrichtungen und Arbeitsplétzen gewéhrleistet."

»  Gemal 'Gutachten zum kommunalen Marktekonzept fir die Stadt Ulm' aus dem
Jahr 2011 stellt sich das Einzugsgebiet von Ulm ellipsenférmig dar. Es erstreckt
sich im Norden in etwa bis Géppingen, Heidenheim und Dillingen, im Suden en-
det es etwa im Bereich der beiden Stiadte Memmingen und Bad Saulgau. Im
Westen ist die Grenze des Einzugsgebietes auf die Mitte der Distanz nach Stutt-
gart anzusetzen und im Osten wird es v.a. durch Minchen und Augsburg be-
grenzt.® Im August 2010 gab es in der Stadt rund 800 Einzelhandelsbetriebe, die
Uber eine Gesamtverkaufsflache von ca. 336.100 m? verflugten; der darauf er-
zielte Umsatz lag bei ca. 1.086,2 Mio. €. Mit rd. 48.650 m? entfallen etwa 14-15%
der Gesamtverkaufsflache auf den flr diese Vertraglichkeitsanalyse besonders
projektrelevanten Lebensmittelbereich; der 2011 erzielte Umsatz im Lebensmit-
telbereich lag in der Summe bei ca. 225,9 Mio. €.1°

= Die Stadt Ulm kann nicht nur als wirtschaftliches Zentrum der Region mit
weiterhin stabilen Zukunftsaussichten, sondern kann als Oberzentrum
auch als starker und iiberértlich/regional bedeutsamer Einzelhandels-
standort eingeordnet werden. Der Lebensmittelbereich ist in der Gesamt-
betrachtung bereits heute als weitgehend gut besetzt einzuordnen.

8 Vgl. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (2002), Kap. 2.5.8.

9 Vgl. Stadt Ulm (2011): Gutachten zum kommunalen Marktekonzept fiir die Stadt Uim, Kap.
3.2.4.

10 ygl. Stadt Ulm (2011): Gutachten zum kommunalen Marktekonzept fur die Stadt Uim, Kap.
3.2.8.
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3.2 Projektangaben und Lage des Vorhabens

4

Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft mbH plant im Zuge der ge-
planten Realisierung des Neubebauungskonzeptes Weststadt Ulm Séflinger
Stralle 120/124 auch den am Standort Séflinger Strale 120 langjahrig bestehen-
den NETTO-Lebensmittelmarkt durch einen Neubau mit Wohnnutzungen im
Obergeschoss zu ersetzen. GemaR vorliegender Planung ist auf Basis der ma-
ximal méglichen Geschaftsflache von ca. 1.430 m? von einer maximal méglichen
Verkaufsflache von bis zu ca. 1.100 m? auszugehen. Damit wirde sich die Ver-
kaufsflache des NETTO-Marktes um bis zu ca. 590 m? erhéhen.

Lageplan des NETTO-Vorhabens
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Quelle: Dorner/Matt/Architekten, Bregenz; bearbeitet durch Dr. Heider, 2018.

4

Der bestehende NETTO-Markt ist nicht nur hinsichtlich seines Erscheinungsbil-
des, sondern auch in Bezug auf die bestehende GréRRe nicht mehr als zeitgeman
einzustufen. Nahezu alle (filialisierten) Lebensmittelmarkte Ulms und dabei auch
insbesondere die im Ulmer Westen sind nicht nur erkennbar moderner, sondern
weisen quasi durchwegs auch eine (meist deutlich) héhere Verkaufsflache auf.

10
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Foto: Dr. Heider, 2018.

» Der NETTO-Standort im Stadtteil Weststadt im Mittelwesten der Stadt Ulm be-
findet sich im Kreuzungsbereich der etwa in Ost-West-Richtung verlaufenden
Soflinger Strafte und der von Norden kommenden, senkrecht darauf treffenden
Kassbohrerstral’e. Da die Soéflinger Stralle direkt von der etwas weiter &stlich
gelegenen B 28/Hindenburgring abzweigt und eine wichtige ErschlieRungs-
stralle des Ulmer Westens darstellt, ist der Vorhabenstandort im Individualver-
kehr recht gut zu erreichen.

Standort und verkehrliche Anbindung des NETTO-Lebensmittelmarktes
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OPNV-Anbindung des zu untersuchenden NETTO-Marktes
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. VorhabenStandon Bearbeitung: Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, 2018

» Neben der guten Pkw-Erreichbarkeit ist der Standort des zu untersuchenden
NETTO-Lebensmittelmarktes auch gut in das Nahverkehrsnetz der Stadt Uim
eingebunden. Die nachstgelegene OPNV-Haltestelle 'Telefunken' befindet sich
quasi direkt am Vorhabenstandort. Auch die beiden westlich bzw. 6stlich davon
gelegenen Haltestellen 'Theodor-Heuss-Platz' bzw. 'Roncallihaus' sind noch gut
fuBlaufig zu erreichen. Erganzend ist anzumerken, dass die Haltestellen 'Tele-
funken' und 'Roncallihaus’ lediglich temporéar von Regionalbussen des Donau-
lller-Nahverkehrsverbundes (DING) bedient werden. Die Haltestelle "Theodor-
Heuss-Platz' — lediglich ca. 150-200 m westlich des NETTO-Marktes — wird zu-
dem auch regelmaRig von der StralRenbahn (Linie 1) angefahren. Damit ist auch
ohne Pkw eine problemlose Anbindung gewahrleistet.

» Das Standortumfeld des NETTO-Vorhabenstandortes ist nérdlich der Séflinger
StraRe neben einzelnen Wohnbauten Giberwiegend von Gewerbenutzungen ge-
pragt, stdlich der Séflinger Strale befindet sich hingegen umfangreiche Wohn-
bebauung. Auch eine Berufsschule liegt unweit sidéstlich des Vorhabenstan-
dortes. Alles in allem ist das Standortumfeld des Vorhabenstandortes somit als
gemischt genutzt gepragt einzustufen, wobei verdichtete Wohnbebauung jedoch
speziell sudlich der Séflinger Stral3e klar dominiert.
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Standortumfeld des zu untersuchenden NETTO-Marktes

Fotos: Dr. Heider, 2018.

» Aus Versorgungssicht kommt dem NETTO-Lebensmittelmarkt eine hohe
Nahversorgungsfunktion fir die angrenzende, wie auch die im weiteren Umfeld
lebende Wohnbevélkerung zu (vgl. nachfolgende Karte). Die geplante Moderni-
sierung/Erweiterung des Marktes kann diese langfristig sichern. Entsprechendes
wird auch im 2013 beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadt Ulm besta-
tigt; geman der, dem Beschluss beiliegenden Karte zum 'Kommunalen Méarkte-
konzept' ist der Vorhabenstandort als 'Nahversorgungsstandort in ZVB bzw.
sonstigen integrierten Lagen ab 400 m? ausgewiesen.’

" Vgl. Beschlussvorlage der Stadt Ulm mit dem Betreff "Fortschreibung Einzelhandelskonzept"
vom 26.03.2013 und die zugehdrige Anlage 2 GD 152/13.
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Bestehender Wohngebietsanschluss und Nahversorgungsbedeutung des zu
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Kartengrundlage: ® Op Mitwirkende (www .openstrestmap org/copyright),
. Vorhabenstandort Boarbeitung: Dr, Helder Standort. und Wirischafisberatung GmbH, 2018,

Das Vorhaben befindet sich bauplanungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich
gem. § 34 BauGB. Nach eigener Einschatzung des Standortumfeldes, entspricht die
Eigenart der naheren Umgebung entweder einem Gewerbegebiet i.S.v. § 8 BauNVO
oder einem Mischgebiet i.S.v. § 6 BauNVO. In beiden Fallen ist das Vorhaben nach
§ 34 Abs. 2 BauGB (i.V.m. § 34 Abs. 3 BauGB) sowie im Hinblick auf die Anforde-
rungen des § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen.

= Die Standortlage des zu untersuchenden NETTO-Vorhabens ist speziell in
sidlicher Richtung durch relativ dichte, im Umfeld lebende Wohnbevdélke-
rung, fiir die der Lebensmittelmarkt aktuell wie zukiinftig wichtige Nahver-
sorgungsaufgaben iibernimmt bzw. iibernehmen kann gekennzeichnet.
Dariiber hinaus ist am Vorhabenstandort auch eine gute verkehrliche Er-
reichbarkeit (OPNV und MIV) gewihrleistet.

14



Dr. Heider Vertraglichkeitspriifung NETTO Erweiterungsvorhaben
' Soflinger Stralte, STADT ULM

3.3 Stadtebauliche Ziele — Einordnung in das 'Kommunale Markte-
konzept' der Stadt Ulm

Mit dem im Marz 2013 von der Stadt Ulm beschlossenen 'Kommunalen Marktekon-
zept' sollen folgende Ziele erreicht werden:

»  Erhaltung und Starkung der Einzelhandels-/Funktionsvielfalt in der Innenstadt
sowie in den sonstigen zentralen Versorgungsbereichen,

»  Sicherung des ausgewogenen, "arbeitsteiligen" Verhéltnisses zwischen Einzel-
handelsbesatz Innenstadt und Blaubeurer Stralle,

»  Sicherung der Nahversorgung durch die Festlegung zentraler Versorgungsbe-
reiche,

» standortgerechte Dimensionierung von Lebensmittelbetrieben an integrierten
Standorten auRRerhalb der Zentren auf der Grundlage einer gutachterlichen Ver-
traglichkeitsuntersuchung,

»  Ausschluss von Einzelhandel in den Gewerbegebieten.?

Der zu untersuchende NETTO-Markt bzw. dessen Standort an der Séflinger Stralle
120 ist in der dem o.g. Stadtratsbeschluss beiliegenden Karte zum 'Kommunalen
Mérktekonzept'’® als 'Nahversorgungsstandort in sonstiger integrierter Lage ab
400 m* ausgewiesen (vgl. nachfolgende Karte). Hierzu heif3t es in der Anlage 1 zu
GD 152/13 des Beschlusses, in der u.a. Grundsatze flr den Umgang mit zentrenre-
levantem Einzelhandel definiert werden: "M&gliche Ausnahme flir sonstige inte-
grierte Standorte: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel unterhalb der Grof3fla-
chigkeit bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise zuléssig, Lebens-
mittelbetriebe im Einzelfall auch grof3fldchig.”* Demzufolge ist das NETTO Neu
bau-/Erweiterungsvorhaben den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Ulm
entsprechend grundsatzlich zuldssig, sofern eine standortgerechte Dimensionierung
des Lebensmittelmarktes vorliegt.

2 vgl. Anlage 1 zu GD 152/13 der Beschlussvorlage der Stadt Ulm mit dem Betreff "Fortschrei-
bung Einzelhandelskonzept” vom 26.03.2013.

13 vgl. Beschlussvorlage der Stadt Ulm mit dem Betreff "Fortschreibung Einzelhandelskonzept”
vom 26.03.2013 und die zugehdérige Anlage 2 GD 152/13.

4 vgl. Anlage 1 zu GD 152/13 der Beschlussvorlage der Stadt Ulm mit dem Betreff "Fortschrei-
bung Einzelhandelskonzept" vom 26.03.2013.
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Verortung des Vorhabenstandortes im Kommunalen Marktekonzept Ulm

NETTO
Vorhabenstandort

£1/Z51 @O 7 abejuy

Quelle: Anlage 2 GD 152/13 der Beschlussvorlage der Stadt Ulm mit dem Betreff
"Fortschreibung Einzelhandelskonzept - Beschluss" vom 26.03.2013; bearbeitet durch Dr. Heider, 2018.

= Dem NETTO-Markt bzw. -Standort kommen sowohl im Hinblick auf die tat-
sachlich festzustellende Versorgungsaufgabe als auch die konzeptionelle
Einordnung des Standortes im 'Kommunalen Marktekonzept' der Stadt
Ulm wichtige Nahversorgungsaufgaben zu. Eine Erweiterung des Marktes
ist konzeptionell grundsétzlich méglich, sofern eine standortgerechte Di-
mensionierung des Lebensmittelmarktes vorliegt.
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4 Einzugsgebiet, Kaufkraftpotenzial und bestehende
Wettbewerbssituation

4.1 Einzugsgebiet und vorhandenes Kaufkraftpotenzial

Als Einzugsgebiet von Einzelhandelsbetrieben wird der Raum bezeichnet, innerhalb
dessen sich die Verbraucher in mehr oder weniger hohem Mal zum Einkaufen auf
die Angebote des bzw. der zu untersuchenden Betriebe orientieren. Fiir die Abgren-
zung des Einzugsgebietes sind die Erreichbarkeit und Attraktivitat der als Einkaufs-
ziel in Betracht kommenden Standorte fir potentielle Kunden entscheidend. Die Fak-
toren Erreichbarkeit, Einkaufsattraktivitdt und Wettbewerbsbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelsstandorten sind die wesentlichen Dimensionen fur Einkaufs-
orientierungen und die entscheidenden Kriterien zur Ausformung eines Einzugsge-
bietes.

Fir die Ermittlung des projektrelevanten Einzugsgebietes wurden im Einzelnen spe-
ziell folgende Faktoren bericksichtigt:

» die GroBe und Struktur des NETTO-Vorhabens

» die Verkehrs- und Lagebedingungen im Untersuchungsraum, inkl. raumlicher
Barrieren wie etwa von Bahngleisen oder Flissen etc.

» die Einzelhandelsausstattung (Betriebe, Verkaufsflachen, Attraktivitat) im Einzel-
handel Ulms und der umliegenden Standorte des Lebensmitteleinzelhandels

» die Lage umliegender NETTO-Mérkte

» die zu erwartende Anziehungskraft des zu bewertenden NETTO-Vorhabens im
Wettbewerbsumfeld

» die Zeit- und Wegedistanzen zu den Wohnorten der potentiellen Verbraucher.

Das nach diesen Kriterien ermittelte Einzugsgebiet des zu untersuchenden NETTO-
Lebensmittelmarktes im mittleren Westen der Kernstadt Ulm ist zweizonal gegliedert
und in nachfolgender Karte dargestellt. Erklarend ist hinzuzuftigen, dass zum ermit-
telten Einzugsgebiet nur solche Teilrdume gerechnet werden, aus denen ein nen-
nenswerter Anteil der dort fir den Lebensmitteleinzelhandel verfliigbaren Kaufkraft
im zu untersuchenden Vorhaben gebunden wird bzw. werden kann. Innerhalb des
Einzugsgebietes treten dabei Ublicherweise ausgepragte Unterschiede in der Héhe
der Bindung auf; die zonale Gliederung mit nach auRen abnehmender Kunden-
/Kaufkraftbindung soll dies verdeutlichen. Auf3erhalb des abgegrenzten Einzugsge-
bietes erzielte Kaufkraftzuflisse (von Berufspendlern, Touristen/Gésten und sonsti-
gen Kunden etc.) werden dariiber hinaus in Form von sog. Streuumséatzen erfasst.
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Fur das zu untersuchende NETTO-Vorhaben bedeutet dies, dass dieses, basierend
auf den bestehenden und insgesamt recht guten Standortrahmenbedingungen, aber
auch unter Beriicksichtigung des insgesamt bereits heute recht dichten Lebensmit-
telbesatzes in Ulm bzw. speziell auch im Ulmer Westen sowie des konkurrierenden
Besatzes im angrenzenden Umland folgendes Einzugsgebiet erschlieen kann:

» Die umliegenden Stadtviertel des Uimer Stadtteils Weststadt sind als Kernzone
(= Einzugsgebietszone 1) mit vergleichsweise hoher Kundenbindung einzuord-
nen. In der Einzugsgebietszone 1 leben derzeit ca. 12.100 Einwohner.

» Das erweiterte Einzugsgebiet (= Einzugsgebietszone 2) mit etwas niedrigerer
Kundenbindung umfasst einen GroRteil der Ubrigen Bereiche/Stadtviertel der Ul-
mer Weststadt sowie weite Teile des westlich daran angrenzenden Ulmer Stadt-
teils Soflingen. In der Einzugsgebietszone 2 leben weitere ca. 20.485 Einwoh-
ner.'®

Einzugsgebiet des zu untersuchenden NETTO-Marktes in der Ulmer Weststadt

[ Einzugsgebietszone 1

Kartengrundlage
; ’ © OpenStreetMap-Mitwirk {www openstreetmap.org/copyright),
D Einzugsgebietszone 2 Bearbeitung: Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, 2018

. Vorhabenstandort

5 Einwohnerangaben geman Stadt Ulm: Ulmer Statistik 2016.
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Das Kaufkraftvolumen im projektrelevanten Lebensmittelsortiment im definier-
baren Einzugsgebiet setzt sich unter Berlcksichtigung der spezifischen Kaufkraft-
werte'® prognostisch folgendermalRen zusammen:

Lebensmittel 27,2 46,0 73,2

ca.-Werte, gerundet.

Bis zum Jahr 2025 wird vom Statistischen Landesamt Baden-Wirttembergs eine Er-
héhung der Einwohnerzahl Ulms von nahezu zwei Prozent prognostiziert.'” Dies
wirde im Einzugsgebiet des Vorhabens einen Zuwachs um rund 940 Personen be-
deuten; damit wiirde eine Steigerung des verfugbaren Kaufkraftvolumen im Lebens-
mittelbereich um ca. 2,1 Mio. € einhergehen. Dieses sich durch die prognostizierte
Bevolkerungsentwicklung ergebende Kaufkraft-Ausbaupotenzial kann in Teilen
auch von dem zu untersuchenden NETTO-Lebensmittelmarkt genutzt werden, ohne
dass damit Umsatzumverteilungen ausgelost werden. Hinzu kommt, dass im Zuge
der gesamten Neubebauung an der Séflinger Stralle 120/124 auch mehrere Wohn-
einheiten im Obergeschoss entstehen sollen.

Uber das Einzugsgebiet hinaus sind durch Pendler, Zufallskunden etc. zusatzliche,
schwer verortbare Streuumsitze durch Kaufkraftzuflisse von aulerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes zu erwarten und werden bei den nachfolgenden Berech-
nungen bericksichtigt.

= Insgesamt steht dem Vorhaben gegenwartig ein Einwohnerpotenzial von
ca. 32.585 Personen zur Verfiigung; diese verfiigen iiber ein Kaufkraftpo-
tenzial im Lebensmittelbereich von ca. 73,2 Mio. €. Fiir die Zukunft (bis
2025) kann mit Einwohner- und Kaufkraftsteigerungen gerechnet werden.

'8 Das Kaufkraftvolumen im projektrelevanten Lebensmittelsortiment errechnet sich aus der bun-
desweiten Ausgabe pro Einwohner (sortimentsspezifische Kaufkraft) bei Lebensmitteln unter Be-
riicksichtigung der standortspezifischen Kaufkraftkennziffer. Nach Sichtung standortspezifischer
Kaufkraftkennziffern verschiedener Quellen, u.a. GFK Geomarketing 2017, 'Einzelhandelskom-
pendium 2013 fir die IHK-Region Ulm und die Landkreise Neu-Ulm und Giinzburg', wurde eine
Kaufkraftkennziffer pro Einwohner zum Ansatz gebracht, welche der GFK Geomarketing 2017
folgt. Die bundesweiten Ausgaben pro Einwohner basieren auf eigenen Berechnungen. Hierzu
ist anzufligen, dass die verwendete sortimentsspezifische Kaufkraft pro Einwohner rund 8 Pro-
zent niedriger als die sortimentsspezifische Kaufkraft It. GFK Geomarketing liegen. Durch den
angesetzten sortimentsspezifischen Kaufkraftwert, der tendenziell klar im unteren Bereich der
verfligbaren Kaufkraft liegt, werden zu hohe Kaufkraftannahmen vermieden, welche letztendlich
zu hoheren tragfahigen Verkaufsflachen bzw. geringeren Umsatzauswirkungen fithren wiirden.

7 In der Hauptvariante.
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4.2 Projektrelevante Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel

Im Zuge der Erstellung dieser Vertraglichkeitsanalyse fand eine vor-Ort-Besichti-
gung, Verkaufsflachenerfassung und Einschatzung des bestehenden projektrele-
vanten (Lebensmittel-)Einzelhandels im Westen Uims statt. Darliber hinaus wurden
auch die Wettbewerber im weiteren Ulmer Stadtgebiet sowie auch im westlichen
Umland eruiert und bewertet. Das Ergebnis stellt sich folgendermafen dar:

»  Zunéchst gilt festzuhalten: In ganz Ulm gab es 2011, gemaR entsprechender
Angaben aus dem 'Gutachten zum kommunalen Méarktekonzept fur die Stadt
Ulm"8, rund 800 Lebensmittelbetriebe und eine Gesamtverkaufsfliche im Le-
bensmittelbereich von ca. 48.650 m2. Auf dieser Flache konnte ein Umsatz von
ca. 225,9 Mio. € generiert werden. Es ist, den regional und Gberregional vollzo-
genen Marktentwicklungen seither folgend, davon auszugehen, dass sich die
Gesamtverkaufsflache im Lebensmittelbereich zwar potenziell etwas erhéht hat,
aber dass sich die wesentlichen Besatzstrukturen nicht grundsatzlich veréndert
haben.

» Im gesamten projektbezogenen Einzugsgebiet befanden sich zum Erhe-
bungszeitpunkt (07.2018) insgesamt 66 Betriebe, die Lebensmittel in nennens-
wertem Umfang in ihrem Angebot fihrten. Dabei handelt es sich im Wesentli-
chen um zwei Verbrauchermarkte (Kaufland, Marktkauf), zwei Supermaérkte (2x
Rewe), einen Bio-Supermarkt (Alnatura), einen gréRBeren Naturkostladen (Erd-
apfel), einen tirkischen SB-/Lebensmittelmarkt (Gul Markt) sowie neben dem zu
untersuchenden NETTO-Markt um vier weitere Lebensmitteldiscounter (Aldi,
Lidl, 2x Norma). Hinzu kommen verschiedene Getrankeanbieter/-méarkte, eine
Vielzahl von Lebensmittelhandwerksbetrieben (Backer, Metzger), mehrere
Tankstellenshops und eine Reihe von Spezialanbieter (z.B. Feinkostladen, An-
bieter mit italienischen Lebensmittel, Obst/Gemise-Anbieter, Regio-Laden).
Darlber hinaus gibt es einzelne weitere Betriebe, die Lebensmittel als Randsor-
timent anbieten (v.a. Drogeriemarkte). Die Gesamtverkaufsfliche im Lebensmit-
telbereich'® betragt im projektbezogenen Einzugsgebiet ca. 17.455 m2,

»  Dieim projektbezogenen Einzugsgebiet ansassigen Lebensmittelanbieter bieten
eine insgesamt recht gute und vergleichsweise differenzierte Lebensmittelver-
sorgung fur die zu versorgenden Einwohner im Westen Ulms. Ein Teil der be-
stehenden Anbieter zieht dariber hinaus auch Kunden aus dem weiteren Ulmer
Stadtgebiet sowie auch aus dem Umland an und bietet diesen ein attraktives

18 Erstellt durch Dr. Donato Acocella — Stadt- und Regionalentwicklung, 2011.
9 D.h. ohne Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelmarkte/-betriebe (welche v.a. bei Markt-
kauf und Kaufland, aber teils auch bei den Lebensmitteldiscountern relativ umfassend sind bzw.
zumindest einen nicht unbedeutenden Teil ausmachen), aber inklusive der Lebensmittel-Zusatz-
sortimente von Betrieben aus dem Nonfoodbereich (z.B. der Drogeriemarkte),
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Zusatzangebot zu den eigenen Versorgungsbetrieben.2® Die beschriebenen An-
bieter tragen einen wesentlichen Teil zur lokalen Nahversorgung wie teils auch
zur Uberdrtlichen Anziehungskraft der Stadt bzw. des Einzelhandelsstandortes
Ulm bei.

Standortraumlich differenziert entfallen 18 der insgesamt 66 im projektbezoge-
nen Einzugsgebiet ansassigen Betriebe, die Lebensmittel in ihrem Angebot fih-
ren, auf im 'Kommunalen Marktekonzept' der Stadt Ulm ausgewiesene Zentren.
Im Einzelnen handelt es sich dabei um folgende Hauptversorger/Leitbetriebe:
Naturkost Erdapfel im 'C-Zentrum Séflingen’, Rewe und Norma (inkl. ange-
schlossenem Finkbeiner Getrankemarkt) im 'D-Zentrum Weststadt/Magirusstra-
Re' sowie Rewe (mit zugehdrigem Getrankemarkt) im 'D-Zentrum Weststadt/Ré-
merstral3e'. Ergdnzend dazu verflgt jedes dieser Zentren um mindestens einen,
meist aber sogar mehrere Lebensmittelhandwerksbetriebe. Auch Betriebe mit
einem Lebensmittelrand-/-teilsortiment (v.a. von Drogeriemarkten) kommen teil-
weise hinzu.

"

Haupt-Lebensmittelanbieter im ZVB Séflingen

20 Hierbei sind v.a. die beiden Verbrauchermarkte, aber teils auch weitere Lebensmittelanbieter
ZU nennen.
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Haupt-Lebensmittelanbieter im ZVB Weststadt/Magirusstralie

Haupt-Lebensmittelanbieter im ZVB Weststadt/Rémerstralle

. " e :,;_:r‘.ﬂ

L

Fotos: Dr. Heider, 2018.

» In allen drei Zentren im projektbezogenen Einzugsgebiet besteht ein gutes Le-
bensmittel-/Nahversorgungsangebot, welches in allen drei Zentren durch ein
mehr oder weniger umfassendes Zusatzangebot aus dem Nichtlebensmittelbe-
reich erganzt wird. Wahrend es sich beim 'D-Zentrum Weststadt/Magirusstrafie'
und insbesondere auch beim 'C-Zentrum Séflingen' um gewachsene und insge-
samt recht differenziert besetzte Zentren handelt, ist das 'D-Zentrum West-
stadt/Rémerstrale’ eher als ein Uberwiegend auf die lokale Nahversorgung aus-
gerichtetes Fachmarktzentrum einzustufen. Alle drei Zentren sind als vergleichs-
weise anziehungsstark und stabil einzustufen; Geschéftsleerstande sind so gut
wie nicht vorhanden?'.

21 Anzumerken ist, dass im 'D-Zentrum Weststadt/Magirusstrafe' demnéchst ein gréRerer Schuh-
laden (Siegle) und damit ein durchaus wesentlicher Anbieter schlieRen wird.
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Ergénzend ist aus konzeptioneller Sicht anzumerken, dass neben den in den
drei angefuhrten Zentren ansassigen Betrieben drei Lebensmitteldiscounter (Lidl
an der Wérthstrae??, Norma an der Ehinger StraRe?® sowie der zu untersu-
chende NETTO-Markt an der Séflinger Strae) als sog. 'Nahversorgungsstan-
dorten in integrierten Lagen' innerhalb des projektbezogenen Einzugsgebiets
ausgewiesen sind.

Alle weiteren Lebensmittelanbieter im projektbezogenen Einzugsgebiet sind au-
Rerhalb ausgewiesener 'Zentren' bzw. den 'Nahversorgungsstandorten in inte-
grierten Lagen' in Streu- bzw. Gewerbegebietslage anséssig. Wahrend in Wohn-
/Streulagen nur Kleinflichenanbieter (v.a. Backer, Metzger, Obst-/Gemiise-An-
bieter, Bio- bzw. Regio-Laden) vorzufinden sind, befinden sich alle weiteren gro-
Beren Lebensmittelmarkte (v.a. Marktkauf, Kaufland, Aldi, Alnatura) sowie auch
eine Reihe von Spezialbetrieben (v.a. turkischer SB-Markt, Getréankemérkte,
Tankstellenshops) in Gewerbelage.

Im weiteren Ulmer Stadtgebiet auBerhalb des projektbezogenen Einzugsgebie-
tes ist eine Vielzahl weiterer Lebensmittelmarkte/-anbieter ansassig, welche ne-
ben der nach auRen zunehmenden raumlichen Entfernung vom Vorhabenstand-
ort ebenfalls einen deutlich begrenzenden Einfluss auf die Ausstrahlungskraft
und damit auch das Einzugsgebiet des zu untersuchenden NETTO-Marktes ha-
ben. Gleiches gilt auch fur die im Umland (v.a. Blaustein, Neu-Ulm) ansé&ssigen
Lebensmittelmarkte/-anbieter. Zu diesen gehéren insbesondere auch die umlie-
genden NETTO-Markte in Uim-Einsingen und Blaustein.

Auf Basis der aktuell ermittelten Bestandszahlen erreicht der gesamte Lebens-
mitteleinzelhandel?4 im projektbezogenen Einzugsgebiet unter Beriicksichtigung
marktublicher Flachenproduktivitaten, der ansédssigen Anbieter bzw. Betriebsty-
pen sowie einer eigenen Bewertung der bestehenden Markt- und Wettbewerbs-
situation jahrliche Umsatze in Hohe von ca. 85,2 Mio. €. Dementsprechend kann
hier bereits heute eine recht hohe Kaufkraftbindungsquote im Lebensmittelbe-
reich konstatiert werden.

22 Mit benachbarter Backerei Staib. Erganzend ist anzumerken, dass auch Lidl seinen bestehen-
den Markt durch einen vergroRRerten Neubau (inkl. Wohnungen im Obergeschoss) ersetzen
méchte.

23 Mit benachbartem Laden fiir italienische Lebensmittel | Mercantino.

24 D.h. aller Lebensmittelverkaufsflachen (auch der Drogeriemarkte etc.), aber ohne Umsitze,
die auf den Nonfood-Verkaufsflachen der Lebensmittelmarkte erzielt werden.
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= Das Lebensmittelangebot im projektrelevanten Einzugsgebiet ist bereits
heute als relativ dicht und auch als vergleichsweise differenziert einzustu-
fen. Die ausgewiesenen Zentren verfiigen iiber ein gutes und teils eben-
falls relativ differenziertes Lebensmittel. Insbesondere im 'C-Zentrum Sof-
lingen', aber nachgeordnet und weniger umfassend auch in den beiden D-
Zentren besteht zudem auch ein weitgehend attraktives Zusatzangebot aus
dem Nichtlebensmittelbereich. Alle drei Zentren sind als recht anziehungs-
stark und stabil einzustufen. Der zu untersuchende NETTO-Lebensmittel-
markt weist eine hohe Nahversorgungsbedeutung auf, welche durch die
geplante Modernisierung (Neubau mit Erweiterung) langfristig gesichert
werden kann.

25 Ohne Getrankemarkte.
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5 Bewertungsfaktoren, Wirkungsanalyse

5.1 Bewertungskriterien und Methodik

Aufgrund der Lage des Vorhabens im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB
mit der am Standort vorliegenden Eigenart der ndheren Umgebung, die entweder
einem Gewerbegebiet i.S.v. § 8 BauNVO oder einem Mischgebiet i.S.v. § 6 BauNVO
entspricht, ist das Vorhaben nach § 34 Abs. 2 BauGB (i.V.m. § 34 Abs. 3 BauGB)
sowie im Hinblick auf die Anforderungen des § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen.

Das NETTO Neubau- und Erweiterungsvorhaben an der Séflinger Strae in Ulm mit
einer angestrebten Verkaufsflache von bis zu ca. 1.100 m? Uberschreitet mit der pro-
jektierten GroRe die Schwellenwerte der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
und ist damit als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen, der den Regelun-
gen des § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegt. Hierbei sind vorrangig die sich stellenden
Fragen der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den stadtebaulichen Einzelhandelsent-
wicklungszielen der Stadt UIm sowie etwaig negative stadtebauliche Auswirkungen
gemal § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu beachten. Basierend auf den baurechtlichen
Gegebenheiten ist im Hinblick auf die erforderliche Vertraglichkeit des Vorhabens
daher ein Nachweis des Fehlens negativer stadtebaulicher Auswirkungen (aufge-
zeigtin § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO) Voraussetzung der Genehmigungsfahigkeit des
Vorhabens. Der Vorhabenstandort befindet sich bauplanungsrechtlich im unbeplan-
ten Innenbereich gem. § 34 Abs. 2 BauGB. Fir die daraus erforderlich werdende
Vertraglichkeit nach § 34 Abs. 3 BauGB durfen vom Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein.

Die MalRgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO erfordern, Uber die Vereinbarkeit mit raum-
ordnerisch/landesplanerischen sowie stadtebaulichen Zielen hinaus, eine Ermittlung
und Bewertung der Auswirkungen des NETTO-Vorhabens unter den Voraussetzun-
gen und Anforderungen der stadtebaulichen Entwicklung. Art, Lage und Umfang des
Vorhabens werden in Abhangigkeit von den Auswirkungen auf bestehende Einzel-
handels-/Nahversorgungsstrukturen sowie die Funktionsfahigkeit zentraler Versor-
gungsbereiche bewertet. Eine Beurteilung gem. § 34 Abs. 3 BauGB ist deutlich enger
gefasst, da abweichend vom § 11 Abs. 3 BauNVO dort lediglich die Wirkung des
Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche heranzuziehen ist. Zudem ist das gem.
§ 34 Abs. 3 BauGB anzulegende Beurteilungskriterium das Vorliegen "schédlicher
Auswirkungen", wahrend das Beurteilungskriterium des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
"nicht nur unwesentliche Auswirkungen" strenger gefasst ist. Fur die hier vorzuneh-
mende gutachterliche Bewertung kann daraus gefolgert werden, dass ein Vorhaben
das mit den Malkgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO vereinbar ist, auch die MaRgabe
des § 34 Abs. 3 BauGB erflllt.
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Beim zu untersuchenden NETTO-Vorhaben in Ulm sind im Hinblick auf mégliche
strukturell, funktional und stadtebaulich relevant werdende Auswirkungen folgende
wesentliche Aspekte im Einzelhandel zu beachten:

» die Funktionsfahigkeit der konzeptionell ausgewiesenen, zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt UIm2¢ und ggf. ebenfalls betroffener zentraler Versor-
gungsbereiche im Umland

»  die bestehende Einzelhandelsstruktur als Trager von Attraktivitat und Funktions-
fahigkeit

»  die Bedeutung fur die bestehenden Nahversorgungsstrukturen in Ulm bzw. im
vorhabenspezifischen Einzugsgebiet

»  mégliche weitere negative Auswirkungen It. BauNVO § 11 Abs. 3 Satz 2.

Die Kriterien von Vorhaben des Einzelhandels, mit denen sich diese Aspekte erfas-
sen lassen, sind insbesondere die GroRe des Vorhabens, das bestehende wie auch
das geplante Warenangebot und die Standortsituierung.

Zur Beurteilung der méglichen strukturell, funktional und stidtebaulich relevanten
Auswirkungen des zu untersuchenden NETTO-Vorhabens in UIm werden die zu er-
wartenden Umsatzumverteilungen als Indiz der 6konomischen Wirkungen des Vor-
habens ermittelt und darauf aufbauend bewertet. Methodisch erfolgen hierzu drei
Schritte:

»  Bestimmung von Umsatz und Umsatzherkunft (vgl. Kap. 5.2)
»  dkonomische Wirkungsanalyse (vgl. Kap. 5.3)

» Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen
Auswirkungen (vgl. Kap. 5.4).

Bestimmung von Umsatz und Umsatzherkunft

Die zu betrachtende Umsatz-/Kaufkraftherkunft, unter besonderer Beriicksichtigung
des projektrelevanten Lebensmittelsortiments, wird durch das bestehende Angebot
sowie das Vorhaben in seiner Wirkung auf die Kundenorientierungen im Einzugsge-
biet (vgl. Kap. 4.1) und dessen angrenzenden Raumen bestimmt. Die Ermittlung der
durch das Vorhaben zu erwartenden 6konomischen Auswirkungen wird durch die zu
erwartenden Umsatze unter Einbeziehung der fir das Vorhaben zur Verfiigung ste-
henden Kaufkraft méglich.

% Vgl. Beschluss der Stadt Ulm mit dem Betreff "Fortschreibung Einzelhandelskonzept" vom
26.03.2013 und die zugehorigen Anlagen.

26



Vertraglichkeitsprifung NETTO Erweiterungsvorhaben
Saoflinger Stralte, STADT ULM

eraiung - - —

Okonomische Wirkungsanalyse

Werden durch zuséatzliche Einzelhandelsvorhaben Umsatze erzielt, welche bisher
bereits in Geschaften der Standortgemeinde bzw. ggf. auch der Nachbargemeinden
gebunden waren, ist der Umfang der im Bestand zu erwartenden Umsatzumvertei-
lungen daflr entscheidend, inwieweit eine Gefahrdung der bestehenden Betriebe
und damit auch der Standortrdume in denen diese situiert sind, zu erwarten ist.

Die tatsachlich fur den Einzelhandel relevant werdenden Auswirkungen werden
durch eine differenzierte Betrachtung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen im
Bestand, welche durch die erwarteten Umséatze des zu beurteilenden Vorhabens ein-
treten werden, aufgezeigt.

Die nachfolgende Wirkungsanalyse des Vorhabens zeigt die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen gegenlber dem bestehenden Einzelhandelsbesatz im projekt-
relevanten Sortimentsbereich. Den zentralen Versorgungsbereichen im projektrele-
vanten Einzugsgebiet kommt dabei, bedingt durch ihre raumordnerisch und stadte-
baulich geschitzte Funktionsbedeutung, eine besondere Berlicksichtigung zu. Im
Falle des zu untersuchenden NETTO-Marktes an der Séflinger StraRe 120 in der
Ulmer Weststadt handelt es sich dabei insbesondere um das C-Zentrum 'ZVB Soéf-
lingen' sowie die beiden D-Zentren 'ZVB Weststadt/Magirusstralle' bzw. 'ZVB West-
stadt/Rémerstralle’. Ergéanzend dazu kommt auch den sog. 'Nahversorgungsstan-
dorten in sonstigen integrierten Lagen' eine wichtige Nahversorgungsfunktion zu,
welche nicht geschadigt werden sollte.

Die Berechnungsgrundlage der ékonomischen Wirkungsanalyse stellt der prognos-
tizierte Umsatz des Lebensmittelmarkt-Vorhabens in dessen Wirkung auf die beste-
henden Angebots-, Standort- und Marktstrukturen — unter besonderer Berlcksichti-
gung zentraler Versorgungsbereiche und der Nahversorgung — dar. Fur die Ermitt-
lung der standortspezifischen Auswirkungen wurde neben raumlichen Kriterien be-
rlcksichtigt, dass Umsatzauswirkungen verstarkt bei Wettbewerbern derselben bzw.
einer vergleichbaren Betriebsform wirksam werden.

Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebauli-
chen Auswirkungen

Die Wahrscheinlichkeit relevanter Auswirkungen steigt mit den durch ein Vorhaben
ausgelésten Umsatzumverteilungen: je hoher die Umsatzumverteilung, desto héher
ist Ublicherweise die Wahrscheinlichkeit relevanter Auswirkungen. Wettbewerbliche
Auswirkungen und Betriebsgefahrdungen stellen einen wichtigen Indikator fiir struk-
turell, funktional und stadtebaulich relevante Beeintrachtigungen dar. Inwieweit je-
doch entsprechend relevante Beeintrachtigungen durch ein Vorhaben vorliegen,
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héngt von dessen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit relevanter Standortbe-
reiche und Versorgungsaufgaben ab. Neben der reinen UmverteilungsgréRe findet
unter versorgungsstrukturellen Aspekten also zuséatzlich auch eine raumlich-stadte-
bauliche Einordnung des Vorhabens bzw. der dadurch ausgelésten Umsatzumver-
teilungswirkungen in die bestehenden Versorgungs- und Standortstrukturen statt.

Die abschlieRende Klarung, ob nennenswerte negative Auswirkungen in einem zent-
ralen Versorgungsbereich zu erwarten sind, beruht auf der Beurteilung eines Vorha-
bens in seiner Wirkung auf den Wettbewerb unter den vorliegenden funktionalen,
stadtebaulichen sowie markt- und standortbezogenen Rahmenbedingungen. Hierbei
ist methodisch auf die Verwendung der 10 Prozent-Schwelle der Umsatzumvertei-
lung als Indiz auf mégliche negative Auswirkungen bei innenstadt- bzw. zentrenrele-
vanten Sortimenten gemafl § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu verweisen. Die 10 Pro-
zent-Schwelle wurde gestutzt auf empirische Ergebnisse?” und floss in einer Vielzahl
von Vertraglichkeitspriifungen und Projektbeurteilungen als wesentliches Kriterium
des Vorliegens oder Nicht-Vorliegens von Auswirkungen ein. Demnach waren ab zu
erwartenden Umsatzumverteilungen von 10 Prozent i.d.R. relevante Auswirkungen
anzunehmen, darunter nicht.?® Diese Beurteilungsmethodik ist aus heutiger Sicht zu
starr und entspricht den spezifischen lokalen Standortstrukturen mit den jeweilig un-
terschiedlichen funktionalen, stadtebaulichen und einzelhandelsstrukturellen Aus-
pragungen nicht ausreichend.

Vielmehr hat eine standortgerechte Beurteilung potenzieller Auswirkungen jeweils
fallspezifisch zu erfolgen. Die Wirkung eines Vorhabens ist unter den jeweiligen Aus-
pragungen des Einzelhandelsangebotes, von Anziehungskraft und Funktionsfahig-
keit betroffener Standortbereiche zu betrachten. Wichtige Kriterien zur Beurteilung
der Auswirkungen auf die betroffenen Standortbereiche sind: inwieweit liegen ggf.
Vorschédigungen der Standortbereiche vor, sind Betriebsgefidhrdungen zu erwarten

# Vgl. GMA: Auswirkungen grofiflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-
Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaften der IHKs in Baden-Wiirttemberg mit Férde-
rung des Wirtschaftsministeriums in Baden-Wirttemberg, Ludwigsburg 1997.

28 Zur Diskussion um die 10%-Schwelle als Priifwert relevanter Auswirkungen darf darauf verwie-
sen werden, dass deren Relevanz als Orientierungswert nach wie vor Gewicht hat, da diese als
Orientierungswert auch in einem Urteil des BVerwG 4 BN 15.11 v. 03.08.2011 genannt wird. In
diesem Urteil wird die Frage der Vertraglichkeit zudem auf die Abh&ngigkeit vom jeweiligen Ein-
zelfall herausgestellt, der zu klaren ist. In einem auf dieses BVerwG-Urteil verweisenden Urteil
des niedersachsischen Oberverwaltungsgerichtes vom 25. April 2012 (OVG Niedersachsen,
25.04.2012 — 1 KN 215/10) findet dies insofern eine griffige Formulierung, als dass hier klarge-
stellt wird, dass die 10%-Marke als ein sachlicher Anhaltspunkt fir die Beurteilung von schadli-
chen bzw. erheblichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche herangezogen werden
kann. Stadtebaulich relevante Auswirkungen kénnen aber bereits bei Umsatzumverteilungen von
weniger als 10 Prozent, aber auch erst bei mehr als 10 Prozent Umsatzumverteilung auftreten.
Entscheidend sei eine Wiirdigung des Einzelfalls.
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und wéren Leitbetriebe in den jeweiligen Standortbereichen betroffen.2? Die 10 Pro-
zent-Schwelle kann zwar noch als Orientierungswert verstanden werden?°, relevante
Auswirkungen kénnen aber bereits bei Umsatzumverteilungen von weniger als 10
Prozent, aber auch erst bei mehr als 10 Prozent Umsatzumverteilung auftreten. Dies
gilt auch fur die Bewertung des zu untersuchenden Lebensmittelmarkt-Vorhabens in
Ulm.

Der zu bewertende NETTO-Lebensmittelmarkt besteht bereits seit vielen Jahren am
Standort Séflinger StraRe 120 und ist mit seiner Bestandsflache nicht nur ein etab-
lierter und wichtiger Betrieb fur die Lebensmittel-/Nahversorgung des Ulmer Westens
bzw. die dort lebenden Bewohner®!, sondern auch ein integrativer Teil des lokalen
bzw. regionalen Wettbewerbsgefiiges. Eine Negativauswirkung des bestehenden
NETTO-Marktes auf die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche — d.h. das C-
Zentrum 'ZVB Séflingen’ sowie die beiden D-Zentren 'ZVB Weststadt/Magirusstralle'
und 'ZVB Weststadt/Romerstrae' — ist nicht zu erkennen; dies gilt umso mehr, als
der NETTO-Markt in der Ulmer Weststadt bereits deutlich |langer bestehen diirfte, als
ein GroRteil der Méarkte in den betroffenen zentralen Versorgungsbereichen bzw. ins-
besondere der in den beiden D-Zentren.

Alle drei im projektrelevanten Einzugsgebiet bestehenden Zentren/zentralen Versor-
gungsbereiche kénnen ihre funktionale Bedeutung erfillen. Sie sind durchwegs als
attraktiv, anziehungsstark und stabil einzustufen; ausgepragte Vorschadigungen
sind nicht festzustellen. Bei Ermittlung der durch das NETTO-Gesamt-/Erweiterungs-
vorhaben zu erwartenden Umsatzumlenkungen kann der bestehende NETTO-Markt
daher als Bestandteil der vorliegenden Strukturen beriicksichtigt werden und es ist
davon auszugehen, dass dieser mit seiner Bestandsflaiche und dem darauf generier-
ten Umsatz keine relevant werdenden Auswirkungen mehr nach sich ziehen kann.32

2 Vgl. BVerwG 4 C7.07 v. 11.10.2007, Bayerischer VGH 2 BV 10.397 v. 14.04.2011.

30 Zumal eine aktuelle Studie zu den Langzeitwirkungen grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe
zeigt, dass sich dieser Schwellenwert der Umsatzumverteilung (von 10% fiir zentrenrelevante
Sortimente) grundsatzlich bewéhrt hat. VVgl. Deutsches Seminar fir Stadtebau und Wirtschaft
(DSSW): Langzeitwirkungen grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, Berlin 2017.

31 In diesem Zusammenhang ist nochmals auf seine Ausweisung als 'Nahversorgungsstandort in
sonstiger integrierter Lage' im 'Kommunalen Marktekonzept' der Stadt Ulm hinzuweisen.

%2 Diese gutachterliche Vorgehensweise, fir die Ermittlung der durch ein Vorhaben zu erwarten-
den stadtebaulichen Auswirkungen das Gesamtvorhaben (vgl. BVerwG 4 B 72.05 v. 29.11.2005)
unter Widmung der jeweils vorliegenden stadtebaulichen Ausgangsbedingungen zu beriicksich-
tigen, ist nicht nur aus fachlicher Sicht geboten, sondern entspricht auch héchstrichterlich ent-
schiedenen BegutachtungsmaRstében. So wird in BVerwG 4 B 3.09 v. 12.02.2009 zur Methodik
der Beurteilung der Auswirkungen eines Lebensmittelmarktes ausgefiihrt, dass die Beurteilung
der Auswirkungen eines Lebensmittelmarktes von der gegebenen stadtebaulichen Situation aus-
zugehen hat, die nicht nur von anderen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb
dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand geprégt wird. Zur Eignung und
Erfordernis dieser methodische Herangehensweise fir die Bewertung der Auswirkungen einer
Erweiterung bereits bestehender Betriebe vgl. OVG Nordrhein-Westfalen v. 1. Dezember 2015
Urteil Az. 10 D 91/13.NE, Urteil zur Erweiterung eines bestehenden Einkaufszentrums (Planungs-
basis VEP).
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5.2 Umsatz und Umsatzherkunft

Fir die Verifizierung, Zusammensetzung und Herkunftsermittiung des Prognose-
Umsatzes des projektierten Lebensmittelmarktes mit einer avisierten Verkaufsflache
von bis zu ca. 1.100 m? wurde das Marktanteilskonzept zugrunde gelegt. Wesentli-
che Aspekte zur Ermittlung der Marktanteilsquoten sind v.a.

»  GroRe und Betriebstyp des Lebensmittelmarkt-Vorhabens

»  Wettbewerbssituation in Ulm sowie im angrenzenden Umland
» bestehende Lage- und Verkehrsbeziehungen
»

sonstige Aspekte, wie z.B. Pendlersituation vor Ort etc.

Einleitend gilt zunachst anzumerken: Die seit Jahren bundesweit zu beobachtenden
Ruckgange bzw. Stagnation der Flachenleistungen im Lebensmittelbereich wie auch
der seit Jahren weitgehend konstant bleibende Anteil des Discountsegments am Le-
bensmittelgesamtbereich zeigen, dass die Flachenexpansion (speziell auch der Le-
bensmitteldiscounter) in Deutschland im Wesentlichen in einem geséttigten Lebens-
mittelmarkt stattfindet. Verkaufsflichenerweiterungen an einem eingefihrten Stand-
ort fuUhren daher Ublicherweise nur eingeschréankt zu zusatzlichen/gréBeren Kunden-
umorientierungen, sondern dienen vorwiegend zur Sicherung der Bestandskunden
im sich stetig verscharfenden Wettbewerb. Darauf bezugnehmend ist der Schluss
gerechtfertigt, dass in der Praxis auch beim untersuchten NETTO-Erweiterungs-
vorhaben in Ulm Umsatzauswirkungen zu erwarten sind, bei denen das Umsatz-
wachstum prozentual merklich niedriger liegt als das Verkaufsflachenwachstum -
auch wenn der Markt nach dem Neubau nicht nur gréfRer, sondern auch deutlich
moderner gestaltet sein wird. Entsprechend der Zielsetzung der Vertraglichkeitsun-
tersuchung, die maximal zu erwartenden ékonomischen Auswirkungen zu erfassen,
um diese im Hinblick auf die maximal zu erwartenden stadtebaulichen und raumord-
nerischen Auswirkungen bewerten zu kénnen, werden gleich hohe Flachenleistun-
gen auf der Bestandsflache wie auch auf der Erweiterungsflache bei der Ermittlung
der zu erwartenden Umsétze des NETTO-Marktes angenommen. Dieser Prognose-
ansatz setzt im Sinne der Erfassung maximal méglicher Umsatzauswirkungen auf
Umsatze, die in der Realitat in dieser Héhe (blicherweise nicht zu erreichen sind; im
Sinne eines Worst-Case-Ansatzes flieRen sie dennoch in die nachfolgend dargestell-
ten Prognoserechnungen ein.
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Far den geplanten NETTO-Neubau (mit erweiterter Verkaufsflache) lassen sich fol-
gende Marktanteile und Umsétze prognostizieren:

Food Einzugsgebietszone 1 27.2 8-9 2,3 55
Food Einzugsgebietszone 2 46,0 3-4 1,6 38
Food auRerhalb der Einzugsgebiets- 0.3 7
zonen 1 und 2 (= Streuumsatze) '

Summe Food --- 4,2 100
Nonfood-Anteil 15-20% 0,9 ---
Gesamtsumme --- 5,1 ---

ca.-Werte, gerundet, eigene Berechnungen Dr. Heider 2018

In der Summe ergibt sich fur den erweiterten NETTO-Markt (mit dann max. 1.100 m?
Verkaufsflache) ein Prognose-Umsatz von insgesamt ca. 5,1 Mio. €. Bei der zu-
grunde liegenden Verkaufsflache bedeutet dies eine Flachenproduktivitat von ca.
4.600 €/m? Verkaufsflaiche — was angesichts der Standortlage, der bestehenden
Wettbewerbssituation und des Betreibers NETTO?? als plausibel einzustufen ist.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft ist in obiger Tabelle klar zu erkennen, dass das
NETTO-Vorhaben quasi ausschlieflich der lokalen Nahversorgung des Ulmer Wes-
tens dient. Umsétze von auRerhalb des Ulmer Westens bzw. Ulms stellen lediglich
die raumlich nicht zuordenbaren Streuumsétze dar.

33 Gerade im Vergleich zu den beiden Marktfiihrern Aldi und Lidl, welche ebenfalls beide im ab-
gegrenzten Einzugsgebiet vorhanden sind, weist NETTO iiblicherweise eine deutlich/erkennbar
niedrigere Flachenproduktivitat auf. Laut einer Marktstudie zum Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland von bulwiengesa aus dem Jahr 2016 liegt der durchschnittliche Nettoumsatz pro m?
Verkaufsflache bei NETTO bei rund 4.300 €; in verdichteten Stadtgebieten werden i.d.R. (etwas)
héhere Flachenproduktivitaten erreicht.
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Die Zusammensetzung des Prognose-Umsatzes schlusselt sich nach prognosti-
zierten Kaufkraftanteilen folgendermafRen auf:

bisher bereits im NETTO-Markt gebundene Kaufkraft (Food) 1,9
Nutzung zusétzlicher Kaufkraftpotenziale bis 2025 (Lebensmittel) 0.3-0.4%
(aus prognostizierter Bevélkerungs-/Kaufkraftentwicklung) T
zusétzliche, réumlich nicht zuordenbare Streuumsétze 201
(Lebensmittel) '
zuséatzlich durch Umsatzumverteilung zu erwirtschaftender Umsatz 19
(Lebensmittel) ’
bisher bereits im NETTO-Markt gebundene Kaufkraft (Nonfood) 0,4
Nutzung zusétzlicher Kaufkraftpotenziale bis 2025 (Nonfood) -
e g - . 0,1-0,2
(aus prognostizierter Bevélkerungsentwicklung)
zusatzliche, rdumlich nicht zuordenbare Streuumsétze (Nonfood) <0,1
zusétzlich durch Umsatzumverteilung zu erwirtschaftender Umsatz 03
(Nonfood) '
Prognose-Umsatz des geplanten Lebensmittelmarktes 5.1

ca.-Werte, gerundet, eigene Berechnungen Dr. Heider 2018

34 Es ist nicht davon auszugehen, dass das komplette durch den bis 2025 zu erwartenden Ein-
wohnerzuwachs von rund 940 Personen (vgl. Kap. 4.1) hinzukommende Kaufkraftpotenzial (ca.
2,1 Mio. € im Lebensmittelbereich) durch NETTO abgeschépft werden kann.

35 Durch den zu erwartenden Einwohnerzuwachs von rund 940 Personen ist von einem zusétzli-
chen Kaufkraftpotenzial im Nonfood-Bereich von ca. 3,5-3,6 Mio. € auszugehen, das, wie bei
Lebensmitteln, anteilig im Vorhaben gebunden werden kann.
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5.3 Ermittlung der Umsatzumverteilungen — 6konomische Wirkungs-
analyse

Die tatsachlich fur den Einzelhandel relevant werdenden Auswirkungen zeigt erst
eine differenzierte Betrachtung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen im Be-
stand, welche durch die erwarteten Umséatze des zu beurteilenden Vorhabens ein-
treten werden.

Die nachfolgend dargestellte, 6konomische Wirkungsanalyse des NETTO-Vorha-
bens an der Séflinger Strale in der Ulmer Weststadt zeigt die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen im Lebensmittelbereich aus dem bestehenden Einzelhandel, un-
terschieden nach relevanten Standortbereichen. Berlcksichtigt wurde dabei, dass
durch die prognostizierte Einwohner-/Kaufkraftentwicklung prognostisch (umvertei-
lungsneutrale) Ausbaupotenziale im Lebensmittelbereich im NETTO-Vorhaben in
Héhe von mindestens ca. 0,3-0,4 Mio. €% erreicht werden kénnen. DarlUber hinaus
ist aufgrund des nach der Modernisierung perspektivisch deutlich besseren Markt-
auftritts von zusétzlichen®” raumlich nicht direkt zuordenbaren Streuumsatzen (Food)
auszugehen — wenn auch nur in einer Héhe von max. 0,1 Mio. €.

Da der in Folge der geplanten Erweiterung zusétzlich prognostizierte Umsatz — im
Falle idealer Marktwirkung der Verkaufsflachenerweiterung — theoretisch gleich hohe
Flachenleistungen auf der erweiterten Verkaufsflache wie auf der Bestandsflache
maoglich werden lasst, werden die durch das NETTO-Vorhaben maximal méglichen
Umsatzumienkungen zu Lasten der Wettbewerber beriicksichtigt/einberechnet
(Worst-Case-Betrachtung).

Bei Betrachtung des durch das NETTO-Vorhaben gemaR Worst-Case-Ansatz erwar-
teten, zusatzlich zu erzielenden Lebensmittelumsatzes von insgesamt ca.
2,3 Mio. €%, bedeutet dies — unter Berlicksichtigung von mindestens ca. 0,3-0,4 Mio.
€ umverteilungsneutralen Ausbaupotenzialen in Folge der prognostizierten Einwoh-
ner-/Kaufkraftentwicklung und von max. ca. 0,1 Mio. € zusétzlichen Streuumsétzen
— einen umverteilungswirksamen Umsatz im Lebensmittelbereich von ca. 1,9 Mio. €.

Quasi die kompletten, prognostizierten Umsatzumverteilungen in Folge des NETTO-
Vorhabens betreffen dabei — wie in nachfolgender Tabelle aufgezeigt — Wettbewer-

36 Es ist nicht davon auszugehen, dass das komplette durch den bis 2025 zu erwartenden Ein-
wohnerzuwachs von rund 940 Personen (vgl. Kap. 4.1) hinzukommende Kaufkraftpotenzial (ca.
2,1 Mio. € im Lebensmittelbereich) durch NETTO abgeschdpft werden kann. Durch die im Quar-
tier zusatzlich geplante Wohnbebauung ist jedoch zumindest von einer nennenswerten Vor-Ort-
Bindung auszugehen.

37 Also Uber die bereits derzeit generierten Streuumsatze hinaus.

38 vgl. Kap. 5.2.
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I1 Wirtschafisberatung —————

ber und Standortbereiche im projektbezogenen Einzugsgebiet (Ausnahme: zusatzli-
che Streuumsatze von auerhalb des Einzugsgebiets in Héhe von max. ca. 0,1 Mio.
€). Dies resultiert aus den vorliegenden Wettbewerbs- und Standortstrukturen, wel-
che nicht erwarten lassen, dass sich die bestehenden, gesamtstadtischen wie
Uberdrtlichen Einkaufsorientierungen trotz eines dann perspektivisch deutlich attrak-
tiveren NETTO-Marktes in nennenswertem Umfang dndern werden. Vielmehr ist da-
von auszugehen, dass die Kaufkraftbindung des NETTO-Marktes innerhalb des pro-
jektbezogenen Einzugsgebietes leicht ausgebaut werden kann.

Umsatzumverteilung im Lebensmittelbereich durch das NETTO-Vorhaben
nach Standortlagen im Einzugsgebiet:

zentraler Versorgungsbereich C-Zentrum

mt 4‘ 11- 3 i
Soflingen o G0 3
zentraler Versorgungsbereich D-Zentrum
Weststadt/Magirusstrale G A B&
zentraler Versorgungsbereich D-Zentrum
Weststadt/Romerstrale = Ml =0
Nahver'sorgur‘\gssta.ndorte in ilntegrierten 6.7 0,3-0.4 5.2
Lagen im Projekt-Einzugsgebiet
sonstige Standortlagen im Projekt-Ein-
zugsgebiet mit fehlender bzw. einge- 59,6 0,8 1.3
schrénkter Nahversorgungsbedeutung
Standorte/Standortlagen auferhalb des nicht nicht

. . . H <On1 T
Projekt-Einzugsgebietes bezifferbar bezifferbar
Gesamt --- 1,9 -

ca.-Werte, gerundet, eigene Berechnungen Dr. Heider 2018
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5.4 Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und
stéadtebaulichen Auswirkungen

Die Bewertung der zu erwartenden strukturellen, funktionalen und stadtebaulichen
Auswirkungen des geplanten NETTO Neubau- und Erweiterungsvorhabens an der
Soflinger Strale in Ulm erfolgt unter den vorstehend beschriebenen Voraussetzun-
gen und den stadtebaulich orientierten Anforderungen der kommunalen Entwicklung.
Art, GréRe und Standort des Vorhabens werden in Abhangigkeit von Nutzen und
Vertraglichkeit mit den vorliegenden Strukturen und grundsétzlichen stadtentwickle-
rischen Zielvorstellungen des Einzelhandels bewertet. Zur Beurteilung der zu erwar-
tenden stadtebaulichen Auswirkungen des NETTO-Vorhabens sind speziell die Aus-
wirkungen auf die besonders schitzenswerten Zentren bzw. zentralen Versorgungs-
bereiche im projektrelevanten Einzugsgebiet des zu untersuchenden Lebensmittel-
markt-Vorhabens relevant.

In Ulm gibt es laut dem 'Kommunalen Mérktekonzept' mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche unterschiedlicher Versorgungsstufe. Wahrend das 'A-Zentrum Innen-
stadt' sowie mehrere D-Zentren auRerhalb des projektbezogenen Einzugs- und Wir-
kungsgebietes liegen und von dem Vorhaben in keiner nennenswerten Form mehr
betroffen sein werden®®, befinden sich das 'C-Zentrum Séflingen' sowie die beiden D-
Zentren 'Weststadt/Magirusstrae' und 'Weststadt/Rémerstrae' innerhalb des Ein-
zugs- und Wirkungsgebietes des NETTO-Vorhabens, so dass hier im Gegensatz zu
den erstgenannten (aulerhalb liegenden) Zentren/zentralen Versorgungsbereichen
von potenziellen Auswirkungen auszugehen ist. Neben den angefithrten Zentren/
zentralen Versorgungsbereichen liegen auch zwei 'Nahversorgungsstandorte in
sonstigen integrierten Lagen' — welche zwar nicht als zentrale Versorgungsbereiche
eingestuft sind, aber fir die wohnortnahe Versorgung von herausgehobener Bedeu-
tung sind — innerhalb des projektbezogenen Einzugs-/Wirkungsgebietes.

Zunéchst gilt nochmals festzuhalten: Alle drei im projektrelevanten Einzugsgebiet
bestehenden Zentren/zentralen Versorgungsbereiche kénnen ihre funktionale Be-
deutung erfullen. Wahrend es sich beim 'D-Zentrum Weststadt/Magirusstraie' und
insbesondere auch beim 'C-Zentrum Séflingen' um gewachsene und insgesamt
recht differenziert besetzte Zentren/zentralen Versorgungsbereiche handelt, ist das
'D-Zentrum Weststadt/RomerstralRe' eher als ein (iberwiegend auf die lokale Nah-
versorgung ausgerichtetes Fachmarktzentrum einzustufen. Sie sind durchwegs als

% Maximal in Folge zu erwartender Streuumsatze des Vorhabens von auferhalb des Einzugs-
gebietes (vgl. Kap. 5.2).
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vergleichsweise attraktiv, anziehungsstark und auch weitestgehend stabil einzustu-
fen; Geschaéftsleerstande sind kaum bzw. nur vereinzelt vorhanden“’. \Von einer star-
ken Stellung innerhalb des bestehenden Angebotsgefiiges kann daher alles in allem
ausgegangen werden.

Im Sinne einer guten Nahversorgung werden erganzend auch die zu erwartenden
Wirkungen auf die im 'Kommunalen Méarktekonzept' der Stadt UIm ausgewiesenen,
innerhalb des projektbezogenen Einzugsgebietes liegenden 'Nahversorgungsstan-
dorte in sonstiger integrierter Lage' betrachtet, wenngleich fur diese Standorte aus
stadtebaulich-konzeptioneller Sicht — anders als bei den konzeptionell ausgewiese-
nen Zentren/zentralen Versorgungsbereichen — keine unmittelbare "Schutzwirkung”
besteht. Gleichwohl kommt diesen eine ebenfalls ausgeprégte Nahversorgungsrele-
vanz fur die jeweils umliegende und (mit) zu versorgende Wohnbevélkerung zu.

Das 'A-Zentrum Innenstadt' sowie die auBerhalb des projektbezogenen Ein-
zugs- und Wirkungsgebietes liegenden D-Zentren werden maximal in Folge zu
erwartender, zusatzlicher Streuumséatze des Vorhabens von ca. 0,1 Mio. € betroffen
sein. Stadtebaulich relevante Negativauswirkungen sind daraus nicht abzuleiten und
kénnen ausgeschlossen werden.

Bei der Berechnung der durch das NETTO-Vorhaben perspektivisch ausgelosten
Umverteilungswirkungen im Lebensmittelbereich ergibt sich gegeniiber den Betrie-
ben im *C-Zentrum Soéflingen' eine Umsatzumverteilungsquote von ca. 3,5%. Durch
diese im Worst-Case-Ansatz zu erwartenden Umsatzumverteilungen sind keine
strukturgeféhrdenden oder gar stadtebaulich relevant werdenden Negativauswirkun-
gen anzunehmen. Dies ist einerseits damit zu begriinden, dass der (auf mehrere
Betriebe) umzuverteilende Betrag mit ca. 0,1-0,2 Mio. € relativ gering ist und ande-
rerseits insbesondere auch damit, dass der dortige Besatz und dabei insbesondere
auch der besonders projektrelevante Lebensmittelbesatz nicht nur als stabil und
wettbewerbsféhig einzustufen ist, sondern dass auch die unterschiedliche Ange-
botsausrichtung (Naturkost und Lebensmittelhandwerk vs. Discount) grofieren Um-
satzumverteilungen entgegenwirkt. Ein Verlust der im 'C-Zentrum Séflingen' beste-
henden Anbieter oder auch nur eine nennenswerte Einschrénkung des bestehenden
Versorgungsangebotes durch das NETTO-Vorhaben sind daher nicht anzunehmen.
Das 'C-Zentrum Séflingen' wird seine funktionale Bedeutung, gerade auch hinsicht-
lich seiner Nahversorgungsbedeutung, auch nach Realisierung des NETTO-
Vorhabens weiterhin gut erflllen kénnen. Stadtebauliche und versorgungsstruktu-
relle Negativ-Auswirkungen kénnen somit im Ergebnis ausgeschlossen werden.

Gegeniiber dem 'D-Zentrum Weststadt/Magirusstrafe' sind durch das NETTO
Neubau- und Erweiterungsvorhaben im Worst-Case-Ansatz Umsatzumverteilungen

40 Es ist allerdings anzumerken, dass im 'D-Zentrum Weststadt/Magirusstrale' demnachst ein
groRerer Schuhladen (Siegle) und damit ein durchaus wesentlicher Anbieter schliefien wird.
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von bereits als erhéht einzustufenden, bis zu ca. 6,6% zu erwarten. Gegeniiber den
Betrieben im 'D-Zentrum Weststadt/ Magirusstrale' sind v.a. aufgrund der gréReren
Angebotsliberschneidungen und der raumlichen Ndhe demnach erkennbar héhere
wirtschaftliche Negativauswirkungen anzunehmen als wie im 'C-Zentrum Séflingen'.
Trotz zu erwartender, wirtschaftlicher Negativauswirkungen, d.h. Umsatzverlusten,
ist dennoch auch hier nicht von betrieblichen Auswirkungen oder gar stadtebaulich
relevant werdenden Negativeffekten auszugehen. Das 'D-Zentrum Weststadt/ Magi-
russtrale' ist im Lebensmittelbereich, wie oben beschrieben, insgesamt recht gut
aufgestellt und als stabil einzustufen; die dort ansassigen Lebensmittelbetriebe und
dabei insbesondere auch die beiden Hauptanbieter Norma (mit Finkbeiner Getran-
kemarkt) und Rewe sind als weitgehend zeitgemaR und in jedem Fall als wettbe-
werbsstark einzustufen. Im 'D-Zentrum Weststadt/Magirusstralle' ist von einem un-
eingeschrankten Erhalt der funktionalen Bedeutung auch nach Realisierung des
NETTO-Vorhabens auszugehen.

Die Berechnung der durch das NETTO-Vorhaben perspektivisch ausgelésten Um-
verteilungswirkungen im Lebensmittelbereich im 'D-Zentrum Weststadt/Rémer-
straBe’ ergibt eine Umsatzumverteilungsquote von vergleichsweise niedrigen ca.
2,6%, der umzuverteilende Betrag liegt bei ca. 0,1-0,2 Mio. €. Das Uberwiegend auf
die lokale Nahversorgung ausgerichtete Fachmarktzentrum im 'D-Zentrum West-
stadt/Rémerstralle’ ist nicht nur sehr modern, der dort anséssige Rewe Supermarkt
(mit Rewe Getrankemarkt) ist auch sehr gut aufgestellt und wird zudem durch wei-
tere, teils recht anziehungsstarke Betriebe (u.a. Muller Drogeriemarkt) ergéanzt. Es
wird hier weder zu gréReren wirtschaftlichen, noch zu stadtebaulich relevant werden-
den Negativauswirkungen kommen. Das 'D-Zentrum Weststadt/Rémerstrae' wird
seine funktionale Bedeutung/Nahversorgungsfunktion in jedem Fall weiterhin unein-
geschrankt erfillen kénnen.

Fur die Betriebe an den im Einzugsgebiet liegenden 'Nahversorgungsstandorten
in sonstigen integrierten Lagen’, welche ergédnzend zu den ausgewiesenen Zen-
tren/zentralen Versorgungsbereichen ebenfalls wichtige Nahversorgungsfunktio-
nen/-aufgaben flr ihre unmittelbare Umgebung bzw. die dort wohnenden Biirger
Ubernehmen, ergibt sich eine Umsatzumverteilungsquoten von ca. 5,2%. Die dort
bestehenden Hauptanbieter/-wettbewerber (v.a. Norma an der Ehinger Strale und
Lidl an der WérthstraBe) sind als langjahrig anséssige Anbieter gut eingefiihrt. Hinzu
kommt, dass Lidl ebenfalls modernisieren méchte und daher nicht nur bereits jetzt,
sondern nochmals verstéarkt auch danach als sehr markt- und wettbewerbsstark ein-
zustufen ist;*' Norma ist zwar als deutlich weniger zeitgemaR einzustufen, durch die
unterschiedlichen Kerneinzugsgebiete — Norma liegt am auRersten éstlichen Rand
des NETTO-Einzugsgebietes — ist jedoch auch hier von keinen groBen Kundenum-
orientierungen auszugehen. Die geplante NETTO-Modernisierung wird somit per-
spektivisch auch in den beiden betroffenen 'Nahversorgungsstandorten in sonstigen

41 Lidl z&ahlt zusammen mit Aldi zu den beiden Marktfiihrern im Lebensmitteldiscountbereich.

37



lichkeitsprifung NETTO Erweiterungsvorhaben
Soflinger Stralte, STADT ULM

integrierten Lagen' zu keinen versorgungsstrukturell bzw. stadtebaulich relevanten
Negativauswirkungen fiihren. Stadtebaulich bzw. versorgungsstrukturell relevante
Negativauswirkungen sind somit auch hier nicht zu erwarten.

Erganzend ist anzumerken, dass Umsatzumverteilungen gegeniiber Anbietern au-
Rerhalb der Zentren/zentralen Versorgungsbereiche bzw. auch der 'Nahversor-
gungsstandort in sonstiger integrierter Lage' aus stadtebaulicher Sicht nicht relevant
sind. Gegeniber Standorten/Standortlagen auBerhalb des Projekt-Einzugsgebietes
sind die Umverteilungswirkungen minimal, aus stadtebaulicher Sicht kénnen Nega-
tivauswirkungen damit ohne nahere Untersuchungen pauschal ausgeschlossen wer-
den.

Fir den Nonfood-Bereich ist festzustellen, dass der im Worst-Case-Ansatz zu er-
wartende, umverteilungswirksame Zusatzumsatz der Nonfood-Randsortimente des
NETTO Neubau- und Erweiterungsvorhabens in Hohe von ca. 0,3 Mio. €2 ange-
sichts der Verteilung auf diverse Einzelsortimente lediglich zu vergleichsweise ge-
ringfugigen Verschiebungen der bestehenden Kaufkraftstrome und zu minimalen
wirtschaftliche Auswirkungen auf bestehende Einzelbetriebe in den jeweiligen Bran-
chen fuhren wird. Stadtebaulich relevante Auswirkungen kénnen damit auch im Non-
food-Bereich ausgeschlossen werden; es werden perspektivisch weder betriebliche
Negativauswirkungen, noch Beeintrachtigungen betroffener Zentren/ zentralen Ver-
sorgungsbereiche und deren Funktionsfahigkeit ausgelést werden.

Auch fur den Nonfood-Bereich ist somit festzustellen, dass Umsatzumverteilungen
bzw. die dadurch ausgelésten Auswirkungen aufgrund der relativ geringen Héhe des
umzuverteilenden Betrages und der zahlreichen betroffenen Anbieter als nicht rele-
vant einzustufen sind.

< Zusammenfassend ldsst sich feststellen: Der Standort des zu untersu-
chenden NETTO-Marktes iibernimmt wichtige Nahversorgungsaufgaben
fiir die umliegende Wohnbevélkerung der Ulmer Weststadt; diese kénnen
durch das Neubau-/Erweiterungsvorhaben langfristig gesichert werden.
Eine Beeintrachtigung bestehender Zentren/zentraler Versorgungsberei-
che oder sonstiger wichtiger Nahversorgungsstrukturen ist dabei nicht zu
erwarten; relevante Negativauswirkungen aus stidtebaulicher wie auch
aus versorgungsstruktureller Sicht kénnen ausgeschlossen werden.

42 vgl. Kap. 5.2.
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6 Prufung der Uberértlichen / landesplanerischen
Vertraglichkeit

Die Erfullung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung ist im Hinblick auf den
§ 1 Abs. 4 BauGB ebenso wie auf die Genehmigungsfahigkeit des Lebensmittel-
markt/-discounter-Vorhabens unter den Malgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO Vo-
raussetzung.

Die gemal Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 Baden-Wiirttemberg relevanten In-
halte stellen sich fur EinzelhandelsgroRprojekte und damit auch fir das Lebensmit-
telmarkt-Vorhaben am Standort Séflinger Strale 120 in der Uimer Weststadt folgen-
dermalien dar:

Im Landesentwicklungsplan sind als Ziele zum grofflachigen Einzelhandel festge-
legt:

PS 3.3.7: Einkaufszentren, gro3flichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groB3-
flachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) sollen
sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der Regel nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. (...)

PS 3.3.7.1: Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte soll so bemessen
sein, dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht we-
sentlich lberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Ein-
zugsbereich und die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesent-
lich beeintréchtigt werden. (Kongruenzgebot)

PS 3.3.7.2: Einzelhandelsgroprojekte diirfen weder durch ihre Lage und Grél3e
noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der
Standortgemeinde wesentlich beeintréchtigen. Einzelhandelsgroprojekte sollen
vorrangig an stédtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder er-
weitert werden. Fir nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stidte-
bauliche Randlagen in Frage. (Beeintrachtigungsverbot sowie Integrationsge-
bot)
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Kongruenzgebot

» Das Kongruenzgebot ergibt sich aus dem Plansatz 3.3.7.1 des Landesentwick-
lungsplans; es zielt auf die Beschrankung von groRflachigen Einzelhandelseinrich-
tungen einerseits auf die Ober-, Mittel- und Unterzentren und andererseits auf den
jeweils zugehdrigen Versorgungsbereich ab. Durch die Begrenzung auf den eigenen
Versorgungsbereich einer Gemeinde bzw. eines Zentralen Ortes soll gewahrleistet
bleiben, dass die Versorgungsbereiche anderer Zentraler Orte nicht beeintrachtigt
werden.*? Lt. Einzelhandelserlass 3.2.1.4 ist eine Verletzung des Kongruenzgebotes
dann gegeben, wenn mehr als 30% der Umsétze aus Rdumen auRerhalb des Ver-
sorgungsbereichs erzielt werden. <«

»  Ulm ist zusammen mit dem unmittelbar benachbarten, bayerischen Neu-Ulm im
Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg bzw. im Landesentwicklungspro-
gramm Bayern wie auch im Regionalplan des zustandigen Regionalverbandes
Donau-lller als (gemeinsames) Oberzentrum ausgewiesen; damit ist Uim ein ge-
eigneter Standort fur einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb wie ihn der ge-
plante Lebensmittelmarkt an der Séflinger Strale 120 in der Ulmer Weststadt
darstellt. Der Nahbereich Ulms und damit auch die landesplanerisch zugedachte
Versorgungsfunktion Ulms sind auf das eigene Stadtgebiet beschranki.

»  Nahezu der komplette zu erwartende Umsatz des geplanten Lebensmittelmark-
tes/-discounters stammt von den Einwohnern der Standortgemeinde Ulm. Das
vorhabenbezogene Einzugsgebiet beschrankt sich damit auf das Ulmer Stadt-
gebiet bzw. sogar nur auf den Ulmer Westen (vgl. Kap. 4.1). Abgesehen von
geringen Streuumsétzen, welche ggf. auch von auRerhalb Ulms stammen kén-
nen, entfaltet das Projektvorhaben keine Uberértliche Bedeutung. Demnach ist
eindeutig eine schwerpunktmaBige Ausrichtung des zu untersuchenden
Lebensmittelmarktes auf die eigene Standortgemeinde festzustellen; das
Vorhaben entspricht den zentralortlichen Versorgungsaufgaben Ulms. Die im
Einzelhandelserlass definierte 30%-Grenze bzgl. eines maximal zulassigen
Kaufkraftzuflusses von auBerhalb des Stadt-/Gemeindegebietes bzw. Versor-
gungsbereiches wird klar unterschritten, damit kann vom Planvorhaben eine
Verletzung des Kongruenzgebotes ausgeschlossen werden.

< Quasi der komplette, zu erwartenden Umsatz des in der Séflinger StraRe
120 in der Ulmer Weststadt geplanten Lebensmittelmarktes/-discounters
stammt aus der Standortgemeinde Ulm. Prognostisch werden kaum Um-
sétze von auBerhalb Ulms zuflieBen, der zentralortliche Verflechtungsbe-
reich wird demnach keinesfalls liberschritten. Damit werden auch die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die

43 vgl. Regionalverband Neckar-Alb: Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-
Alb, August 2010, S.3.
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Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrichtigt.
Das Kongruenzgebot kann somit als erfiillt betrachtet werden.

Integrationsgebot

» Das Gebot der stadtebaulichen Integration ergibt sich aus dem Plansatz 3.3.7.2
des Landesentwicklungsplans. GemaR Begriindung zum Plansatz 3.3.7 sollen Ein-
zelhandelsgroRprojekte vorrangig in stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des
Bebauungszusammenhanges ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hierin
wird als Kennzeichen stadtebaulich integrierter Lage auf dessen Bindung an den
Bebauungszusammenhang verwiesen. Eine Prézisierung, was unter 'stadtebaulich
integrierter Lage' im Rahmen des LEP 2002 zu verstehen ist, gibt bspw. der Regio-
nalverband Neckar-Alb“4. DemgemaR sind alle Standorte stadtebaulich integriert, die
sich in einem — insbesondere baulich verdichteten — Siedlungszusammenhang be-
finden und die Bestandteil eines planerischen Gesamtkonzeptes (Siedlungs- und
Ortsbildkonzept) mit besonderer Beriicksichtigung der Aspekte Stadtebau, Wohnan-
teil (insbesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten), Verkehr sowie Einzelhandel
und Dienstleistungen sind. Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Integra-
tion eines Standortes ist neben einer qualifizierten Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) auch ein anteiliger fuBlaufiger Einzugsbereich. Das
Ziel der stadtebaulichen Integration von EinzelhandelsgroRprojekten soll die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung gewéhrleisten, die Nutzungsmi-
schung férdern und die Funktionsvielfalt der Innenstidte und Stadtteilzentren
stirken. «

> Der Vorhabenstandort des in der Séflinger StraRe 120 geplanten Lebensmittel-
marktes befindet sich in der vergleichsweise dicht besiedelten Uimer Weststadt.
Das unmittelbare Standortumfeld ist insbesondere sudlich der Séflinger StraRe
von umfangreicher Wohnbebauung gepragt. Auch nérdlich der Séflinger StraRe
sind neben gewerblichen Nutzungen, welche dort dominieren, einzelne Wohn-
bauten vorzufinden. Dariber hinaus sind mit der geplanten Neubebauung auch
am Vorhabenstandort mehrere Wohneinheiten vorgesehen. Alles in allem ist das
Standortumfeld des Vorhabenstandortes somit zwar als gemischt genutzt ge-
pragt einzustufen, wobei verdichtete Wohnbebauung jedoch speziell stidlich der
Séflinger Strale klar dominiert.4°

# Vgl. Regionalverband Neckar-Alb: Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-
Alb, August 2010, S. 4.
45 Vgl. hierzu auch Karten, Bilder und Erlauterungen in Kap. 3.2.
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»  Hinzu kommt, dass der Vorhabenstandort bzw. der bereits aktuell dort anséssi-
gen, nicht mehr zeitgemé&Re und daher dringend zu modernisierende Lebens-
mittelmarkt gem&aR dem 2013 beschlossenen Einzelhandelskonzept der Stadit
Uim als 'Nahversorgungsstandort in ZVB bzw. sonstigen integrierten Lagen ab
400 m? ausgewiesen ist.*® Damit wird nicht nur die eben beschriebene, faktisch
vorhandene, hohe Nahversorgungsfunktion des Standortes/Marktes konzeptio-
nell bestétigt, sondern auch die Einbindung in ein planerisches Gesamtkonzept?
aufgezeigt.

»  Der Vorhabenstandort ist gut in das Nahverkehrsnetz der Stadt Ulm eingebun-
den. Die nachstgelegene OPNV-Haltestelle 'Telefunken' befindet sich quasi di-
rekt am Vorhabenstandort. Auch die beiden westlich bzw. éstlich davon gelege-
nen Haltestellen 'Theodor-Heuss-Platz' bzw. 'Roncallihaus' sind noch gut fu3-
laufig zu erreichen. Wahrend die Haltestellen 'Telefunken' und 'Roncallihaus’
zwar lediglich temporar von Regionalbussen des Donau-lller-Nahverkehrsver-
bundes (DING) bedient werden, wird die Haltestelle 'Theodor-Heuss-Platz' — le-
diglich ca. 150-200 m weiter westlich des Planvorhabens — regelmaRig von der
Stralenbahn (Linie 1) angefahren. Damit ist auch ohne Pkw eine problemlose
ErschlieBung und Anbindung gewéhrleistet. Eine den értlichen Gegebenheiten
entsprechende Anbindung des Standortes an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr ist somit gegeben.

< Der Vorhabenstandort erfiillt alle relevanten Indikatoren, um als stidte-
baulich integriert eingestuft werden zu kénnen.

Beeintrachtigungsverbot

» Das Beeintréchtigungsverbot ergibt sich aus dem Plansatz 3.3.7.2 des Landes-
entwicklungsplans. Lt. Begriindung zu Plansatz 3.3.7 ist die Funktionsfahigkeit der
Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde oder anderer Zentraler Orte in der i.d.R.
als wesentlich beeintrachtigt anzusehen, wenn dort wegen des zu erwartenden Kauf-
kraftabflusses Geschaftsaufgaben drohen. Lt. Einzelhandelserlass 3.2.2.3 ist i.d.R.
davon auszugehen, dass bei Realisierung eines groRflachigen Einzelhandelsprojek-
tes eine wesentliche Beeintrachtigung dann vorliegt, wenn bei der Gesamtheit der
von einem Vorhaben betroffenen innenstadtrelevanten Sortimente Umsatzverlage-
rungen aus innerértlichen Geschéftslagen von ca.10% bzw. bei nicht-innenstadtre-

46 vgl. Beschlussvorlage der Stadt Ulm mit dem Betreff "Fortschreibung Einzelhandelskonzept"
vom 26.03.2013 und die zugehérige Anlage 2 GD 152/13.

47 In Verbindung mit dem zu erstellenden Bebauungsplan bzw. dem notwendigen Bebauungs-
planverfahren.
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levanten Sortimenten bis max. 20% zu erwarten sind. Neben den Umsatzverlage-
rungen sind hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbots auch weitere Einflussfaktoren
relevant:

»  Bedeutung der von Umsatzverlagerungen betroffenen Sortimente fiir die At-
traktivitat der Innenstédte im Einzugsbereich des Einzelhandelsvorhabens

» GroRe des Vorhabens

»  Erreichbarkeit vom Gebiet der Innenstadt / Nachbargemeinden aus

»  Erforderlichkeit des Einzelhandelsvorhabens fiir die angemessene Versorgung
der eigenen Bevdélkerung der planenden Gemeinde.*é €

» Die Umsatzauswirkungen des geplanten Lebensmittelmarktvorhabens in der
Soflinger Stralle in Ulm auf zentrale Versorgungsbereiche in UIm liegen beim
Lebensmittelsortiment, das als Hauptsortiment des Vorhabens die héchsten
Umsatzauswirkungen erwarten lasst, im am stérksten betroffenen Standortbe-
reich bei maximal ca. 6-7% und damit noch erkennbar unter der im Einzelhan-
delserlass angefilhrten 10%-Grenze. Bei der zu erwartenden Umsatzumlenkung
durch das Lebensmittelmarkt-Vorhaben sind Betriebsgefahrdungen und
wesentliche Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit speziell des 'C-Zentrums
Soflingen’, des 'D-Zentrums Weststadt/MagirusstraBe' und des 'D-Zentrums
Weststadt/ Rémerstrale' wie auch von im Einzugsgebiet liegenden 'Nahversor-
gungsstandorten in ZVB bzw. sonstigen integrierten Lagen ab 400 m? ebenso
wie weiterer zentraler Versorgungsbereiche in Ulm oder auRerhalb davon
auszuschlieRen.®

< Die durch das Lebensmittelmarkt-Vorhaben zu erwartenden Umsatzaus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in Ulm bzw. auch in den
Nachbargemeinden fiihren — soweit betroffen — zu keinen wesentlichen Be-
eintrachtigungen der Funktionsfihigkeit oder zu Betriebsgefihrdungen.
Das Beeintriachtigungsverbot kann somit als erfiilit betrachtet werden.

< Im Ergebnis erfiillt das untersuchte Lebensmittelmarkt-Vorhaben in der
Soflinger StraBe 120 in der Ulmer Weststadt alle relevanten Priifkriterien
des Einzelhandelserlasses Baden-Wiirttemberg.

48 Vgl. Regionalverband Neckar-Alb: Nachschlagewerk zum Einzelhandel in der Region Neckar-
Alb, August 2010, S. 3.

“9 Vgl. hierzu auch die ausfiihrliche Analyse und Bewertungen der Auswirkungen in Kap. 5.3 und
54.
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7/ Zusammenfassung / Fazit

v

Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft mbH plant im Zuge der ge-
planten Realisierung des Neubebauungskonzeptes Weststadt Ulm Soflinger
Stralle 120/124 auch den am Standort Séflinger Strale 120 langjahrig bestehen-
den NETTO-Lebensmittelmarkt durch einen Neubau mit Wohnnutzungen im
Obergeschoss zu ersetzen. Im Zuge des geplanten Neubaus soll sich die Ver-
kaufsflache des NETTO-Marktes um bis zu ca. 590 m?2 auf dann bis zu ca. 1.100
m? erhdhen.

Die vorliegende gutachterliche Stellungnahme erfolgte gem&R den fur einen
groRflachigen Einzelhandelsbetrieb im unbeplanten Innenbereich liegenden
Vorhaben relevanten Vorgaben nach § 34 Abs. 2 BauGB (i.V.m. § 34 Abs. 3
BauGB), § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den raumordnerischen/landesplanerischen
Anforderungen gemaR Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 Baden-Wiirttem-
berg.

Dem zu untersuchenden NETTO-Markt kann eine wichtige Nahversorgungs-
funktion attestiert werden, was auch im 'Kommunalen Marktekonzept' der Stadt
Ulm entsprechend bestétigt wird. Die geplante Modernisierung kann zur lang-
fristigen Sicherung dieser Nahversorgungsfunktion daher als grundsétzlich sinn-
voll erachtet werden — sofern mit ihm keine stadtebaulich relevanten Negativ-
auswirkungen einhergehen, was in vorliegender Vertréglichkeitspriffung detail-
liert untersucht wurde.

Vom Vorhaben sind unter den vorliegenden Markt- und Strukturvoraussetzun-
gen, den sich ergebenden/anzunehmenden Umsatzumverteilungen und den zu
erwartenden Auswirkungen keine wesentlichen oder gar schadliche Auswirkun-
gen auf die Betriebe und die Versorgungsfunktion der aus stadtebaulicher und
konzeptioneller Sicht besonders schiitzenswerten Zentren/zentralen Versor-
gungsbereiche in Uim anzunehmen. Weder die im Einzugs-/Wirkungsgebiet lie-
genden zentralen Versorgungsbereiche ('C-Zentrum Séflingen', 'D-Zentrum
Weststadt/Magirusstrae' und 'D-Zentrum Weststadt/Rémerstrale'), noch au-
Rerhalb des Einzugs-/Wirkungsgebietes liegende zentrale Versorgungsbereiche
werden durch das Vorhaben wesentlich negativ beeinflusst werden: d.h. stadte-
baulich relevante Negativauswirkungen sind nicht zu erwarten. Das Vorhaben
lasst dartber hinaus auch keine relevanten Beeintrachtigungen auf Anbieter an
'Nahversorgungsstandorten in sonstiger integrierter Lage' erwarten. So wird sich
das Vorhaben aus stadtebaulicher bzw. versorgungsstruktureller Sicht nicht ne-
gativ auf die weiteren Lebensmittelanbieter/-strukturen auswirken, denen ergan-
zend zu den Zentren/zentralen Versorgungsbereichen konzeptionell eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion eingeraumt wird.

Im Hinblick auf die Kriterien des § 11 BauNVO Abs. 3 Satz 2 lassen sich aus
Einzelhandelssicht bzw. aus stadtebaulicher Sicht keine durch das NETTO-
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Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben ausgelésten, wesentlichen Nega-
tivauswirkungen auf die Zentren/zentraler Versorgungsbereiche bzw. wichtige
Nahversorgungsstandorte in Uim bzw. auch im Umland erwarten. Die Ver-
mutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann damit widerlegt werden.

» Beim NETTO-Vorhaben liegen grundlegende Anhaltspunkte vor, dass dieses
aufgrund seiner betrieblichen bzw. der stadtebaulichen Situation nicht den mit
der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO anvisierten Einzelhandels-
betrieben zuzuordnen ist. Es liegt hier nicht die typische Konstellation eines gro-
Ben Einzelhandelsbetriebes mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten an
stadtebaulich nicht integrierten Standorten vor, dessen stadtebauliche Auswir-
kungen entsprechend der Intention des § 11 Abs. 3 BauNVO verhindert werden
sollen. Das NETTO-Vorhaben ist ein der Nah-/Grundversorgung dienender Be-
trieb, welcher eine Nahversorgungsbedeutung und keine Uber die Nahversor-
gung hinausreichende Zentren-/Innenstadtrelevanz aufweist, der Vorhaben-
standort ist stddtebaulich integriert und zur Starkung/Sicherung einer verbrau-
chernahen Versorgung geeignet, Verkehrsaufkommen, Einhaltung des Immissi-
onsschutzes sowie das Fehlen negativer Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt sind voraussichtlich, stadtebaulichen An-
forderungen entsprechend, einzuhalten. Damit kommt vorliegend die 'Atypik' des
Betriebes in Betracht. D.h. das Lebensmittelmarkt-Vorhaben unterliegt aufgrund
seiner spezifischen Fallkonstellation nicht der "quasi automatischen" Zuordnung
der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO — mit dessen Erfordernis-
sen der Kerngebiets- oder Sondergebietspflicht i.S.d. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO. Im Hinblick auf die Kriterien des § 11 BauNVO Abs. 3 Satz 2 lassen
sich aus Einzelhandelssicht bzw. aus stadtebaulicher Sicht keine durch das
NETTO-Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben ausgelésten, wesentli-
chen Negativauswirkungen auf die Zentren/zentraler Versorgungsbereiche bzw.
wichtige Nahversorgungsstandorte in Ulm bzw. auch im Umland oder die Ver-
sorgung der Bevélkerung erwarten. Die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz
3 BauNVO kann damit als widerlegt angesehen werden. Somit bedarf das Le-
bensmittelmarkt-Vorhaben, trotz seiner GroRflachigkeit und der Uberschreitung
der Regelvermutungsgrenze, nicht zwingend der Ausweisung eines Sonderge-
bietes.

»  Das Lebensmittelmarkt-Vorhaben kann auch die raumordnerischen Anforderun-
gen an einen grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb gemaR Landesentwicklungs-
plan Baden-Wiurttemberg erfillen.

< Zusammenfassend bewertet, kann das NETTO-Vorhaben damit am Be-
standsstandort als versorgungsstrukturell sinnvoll, den stidtebaulichen
Einzelhandelsentwicklungszielen der Stadt Ulm entsprechend und als so-
wohl stadtebaulich als auch landesplanerisch/raumordnerisch vertraglich
eingestuft werden.

45





