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Ulm Auswirkungsanalyse Einkaufszentrum ,Sedelhéfe”

Vorbemerkung

Im Juni 2012 erteilte die MAB Development Deutschland GmbH der GMA, Gesellschaft
fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Aus-
wirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufszentrums. Als
Standort fur das geplante Einkaufszentrum ist das ,Sedelhdfe-Quartier” gegenliber vom
Hauptbahnhof von Ulm vorgesehen. Ziel der Untersuchung ist es, mogliche stadtebauli-
che und raumordnerische Auswirkungen des Ansiedlungsvorhabens aufzuzeigen und zu

bewerten.

Fir die Bearbeitung der vorliegenden Analyse standen der GMA Daten und Verdéffentli-
chungen des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Baden-
Wirttemberg, der Stadt Ulm sowie Unterlagen des Projektentwicklers zur Verfligung. Dar-
Uber hinaus wurde im Juli 2012 eine Standortbesichtigung sowie eine planobjekirelevante
Erhebung der Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet vorgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung far
kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Stadt Ulm und ist
Bestandteil der erforderlichen Unterlagen fir das einzuleitende Raumordnungsverfahren.
Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgféltig recherchiert; der Bericht
wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr Ubernehmen.

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaB § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Verdffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmi-
gung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Januar 2013
SH WRJ wym
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die vorliegende Untersuchung hat die Aufgabe, die méglichen wirtschaftlichen, stadtebau-
lichen, versorgungsstrukturellen und raumordnerischen Wirkungen der Ansiedlung eines
innerstadtischen Einkaufszentrums zu prufen. Die MAB Development Deutschland GmbH
beabsichtigt in Uim auf dem sog. ,Sedelhéfe-Quartier® ein Einkaufszentrum mit max.
18.000 m2 Gesamtverkaufsflache zu realisieren.

Basierend auf dem Siegerentwurf des Investorenwettbewerbes der MAB Development
Deutschland GmbH sollen im Rahmen der Quartiersentwicklung der Sedelhdfe, die in
einem engen stadtebaulichen und nutzungsstrukturellen Zusammenhang zu der seit Jah-
ren von der Stadt Ulm geplanten Neu - / Umstrukturierung des Haupt - / Citybahnhofes
Ulm steht, in einem Quartierskonzept rd. 28.900 m? Mietflache (davon max. 18.000 m? VK
fir Einzelhandel) entstehen.

Derzeit steht noch kein detailliertes Belegungskonzept des Investors fest, daher werden
i. S. einer ,worst case“-Analyse jeweils maximale Verkaufsflachen je Sortiment geprift
und im Falle eines Uberschreitens der vertraglichen GréBenordnungen sortimentsspezifi-
sche Verkaufsflachenobergrenzen definiert, die dem Investor einen angemessenen Spiel-
raum bei der Belegung der Verkaufsflachen einrAumen und bei denen keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalplanung zu erwar-
ten sind.

Die vorliegende Untersuchung analysiert — unter Berlcksichtigung der rechtlichen Vorga-
ben — die mdglichen Auswirkungen des Planvorhabens auf die gewachsenen innerstadti-
schen Strukturen in Ulm und insbesondere auf die Zentralen Orte im Einzugsgebiet. Im
Einzelnen werden folgende Untersuchungsschritte durchgefuhrt:

" Darstellung der rechtlichen Rahmenbedingungen
. Standortbeschreibung und -bewertung

" Darstellung und Definition des Betriebstyps ,Einkaufszentrum®
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" Abgrenzung des Einzugsgebietes des Planobjektes, Ermittlung des Einwohnerpo-
tenzials im Einzugsgebiet

. Berechnung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumina im abgegrenzten Ein-

zugsgebiet fir das Jahr 2012

. Darstellung und Bewertung der projekirelevanten Angebotssituation im Einzelhan-
del in der Standortkommune Ulm sowie in den angrenzenden Zentralen Orten im

Einzugsgebiet des Planobjektes
. Berechnung der Umsatzerwartung fiir das Planvorhaben nach Sortimenten

. Bewertung der mdglichen wettbewerblichen, stadtebaulichen und raumordneri-
schen Auswirkungen des Vorhabens

. Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung sowie der Landes- und Regional-
planung.

Im Rahmen einer projektbezogenen Abstimmung fanden im August / September 2012
sowie im Januar 2013 mit den Beteiligten (Regierungsprasidium Tlbingen, Regionalver-
band Donau-lller, Stadt Uim, IHK Ulm) sowie dem Projektentwickler MAB drei Scoping-
termine statt, in denen die Rahmenbedingungen der vorliegenden Untersuchung diskutiert
und festgelegt wurden.

2. Rechtsrahmen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fur die rAumliche Planung von Einzelhandelsstandor-
ten stellen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar.
Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten sind ergédnzend die landes- und regio-
nalplanerischen Bestimmungen sowie die das Verwaltungshandeln préazisierende Verwal-
tungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wrttemberg zur Ansiedlung von Ein-
zelhandelsgroBprojekten (,Einzelhandelserlass®) vom 21. Februar 2001 heranzuziehen.

Der fir diesen Zusammenhang zentrale § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt in der Fassung von
1990 far groBflachige Einzelhandelsbetriebe aus:



GMAN

Ulm Auswirkungsanalyse Einkaufszentrum ,Sedelhéfe”

o1 Einkaufszentren,

2. groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesent-
lich auswirken kénnen,

3. sonstige groBflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m2 tberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m2 nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréBe der Gemeinde und ih-
rer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
und das Warenangebot des Betriebs zu berlcksichtigen.*

Neben den Instrumentarien der BauNVO ist eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch landesplanerische Uberpriifung von EinzelhandelsgroBprojekten vorgesehen.

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg ist in Einvernehmen mit dem Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern die Stadt Ulm zusammen mit der Stadt Neu-Ulm als
Doppel-Oberzentrum festgelegt. In Bezug auf groBflachige Einzelhandelsvorhaben wer-
den im LEP Baden-Wurttemberg folgende wesentliche Zielsetzungen festgelegt:

.Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige
Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekie) sollen sich in
das zentral6rtliche Versorgungssystem einfigen; sie darfen in der Regel nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Die
Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte soll so bemessen sein, dass deren
Einzugsbereich den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uber-
schreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich
und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. EinzelhandelsgroBprojekte dirfen weder durch ihre Lage und
GréBe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Orts-
kerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. EinzelhandelsgroBprojek-
te sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden.” (Plansatze 3.3.7, 3.3.7.1 und 3.3.7.2 des LEP).
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Zum groBflachigen Einzelhandel fuhrt die Teilfortschreibung des Regionalplans Do-
nau-lller aus dem Jahr 2004 folgendes aus:

,Flachen fur EinzelhandelsgroBprojekte sollen i. d. R. nur in Unterzentren und
zentralen Orten hdherer Stufe sowie in Siedlungsschwerpunkten ausgewiesen
werden. (...)

,Die Ansiedlung neuer bzw. Erweiterung bestehender EinzelhandelsgroBbetriebe
hat der zentralértlichen Versorgungsfunktion der Standortkommune zu entspre-
chen.”

,Die Ansiedlung neuer bzw. Erweiterung bestehender EinzelhandelsgroBbetriebe
darf die Versorgungskerne der Standortkommune und der umliegenden zentralen
Orte sowie das zentral6rtliche System der Region Donau-lller nicht wesentlich be-
eintrachtigen.”

In regionalplanerischer Hinsicht liegt der vorgesehene Standort ,Sedelhéfe” innerhalb
der definierten Innenstadt von Ulm (vgl. Karte 1). Fir eine vertragliche Weiterentwicklung
des Einzelhandels im Doppel-Oberzentrum Ulm / Neu-Ulm und im oberzentralen Verflech-
tungsbereich (hier: Region Donau-lller) sind erganzend die Prifkriterien geman Einzel-
handelserlass Baden-Wirttemberg im Sinne der Plansatze 3.3.7.1 bis 3.3.7.4 des LEP
Baden-Wirttemberg zu beachten:

1. Integrationsgebot (der Standort des Vorhabens soll stédtebaulich integ-
riert sein)

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fihrt aus, dass ein Einzelhandels-
groBprojekt im zentraldrtlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet
oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass
in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit dieses Versorgungs-
kerns der Standortgemeinde gegeben ist.

,S0lche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen.” (vgl.
Nr. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-W rttemberg).
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2. Kongruenzgebot (das Vorhaben muss sich in das zentral6rtliche Versor-
gungssystem einfligen)

Grundsatzlich sind ,Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groBflachige Handelsbetriebe fur Endverbraucher (EinzelhandelsgroBpro-
jekte)” in das zentralértliche Versorgungssystem einzufligen. ,Sie dirfen i.d.R. nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.”
(vgl. Nr. 3.2 Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

Nach dem Einzelhandelserlass von Baden-Wrttemberg liegt

,eine Verletzung des Kongruenzgebots vor, wenn der betriebswirtschaftlich ange-
strebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralGrtlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich tberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung
ist i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen auBerhalb des
Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.“ (vgl. 3.2.1.4 Einzelhandelserlass Ba-
den-Wdirttemberg).

3. Beeintrachtigungsverbot (das Vorhaben darf das stadtebauliche Geflige
und die Funktionsfahigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht be-
eintrachtigen)

GemaB Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg liegt eine wesentliche Beein-
trachtigung des zentralértlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der
Standortgemeinde oder eine Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit anderer
Zentraler Orte sowie der verbrauchernahen Versorgung im Einzugsbereich i. d. R.
dann vor, wenn dort auf Grund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraft-
abflusses Geschéftsaufgaben drohen:

+<Anhaltswert fir eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrele-
vanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorha-
benspezifischen Sortiment” (vgl. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).



Karte 1 Einzelhandelslagen im Doppel-Oberzentrum Ulm / Neu-Ulm (schematische Darstellung) G MA’
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3. Standortbeschreibung und -bewertung

3.1 Makrostandort Ulm

Die rund 123.000 Einwohner zahlende Stadt Ulm' liegt im Grenzbereich der Bundeslander
Bayern und Baden-Wirttemberg und ist zusammen mit Neu-Ulm als gemeinsames Ober-
zentrum in der in weiten Teilen landlich gepragten Region Donau-lller ausgewiesen. Die
Oberzentren Stuttgart und Augsburg liegen ca. 100 km bzw. ca. 50 km entfernt und tber-
lagern den Ulmer Einzelhandel nur schwach.

Ulm verfligt durch die Lage an der Schnittstelle der A 8 (Stuttgart - Ulm - Minchen) und
der A 7 (Wlrzburg - Ulm - Kempten) Uber eine sehr gute regionale Erreichbarkeit. Zudem
fihren verschiedene stark frequentierte BundesstraBen (B 10 Stuttgart - Ulm - Augsburg,
B 28 Reutlingen - Ulm, B 311 Riedlingen - Ulm, B 30 Biberach - Ulm) nach Ulm.

In den vergangenen zehn Jahren konnte Ulm eine positive Bevdlkerungsentwicklung ver-
zeichnen (+ 4,5 %), wobei das Wachstum von dem der Stadt Neu-Ulm (+ 6,6 %) noch
Ubertroffen wurde. Im Vergleich mit dem Land Baden-Wirttemberg, der Region Donau-
lller bzw. den umliegenden Landkreisen ist dagegen ein starkerer Zuwachs festzuhalten.

Im Jahr 2011 waren in Ulm ca. 83.899 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am
Arbeitsort registriert.? In Relation zur Einwohnerzahl liegt damit ein sehr hoher Beschiéftig-
tenbesatz von ca. 700 Beschéftigten je 1.000 Einwohner vor. UIm ist einer der maBgebli-
chen Arbeitsplatzstandorte der Region, was sich auch in einem Einpendleriberschuss
von rund 40.000 Personen zeigt. So standen 56.367 Einpendlern 16.148 Auspendler in
Ulm im Jahr 2011 gegentber.

Mit Blick auf die innerstadtischen Einzelhandelsstrukturen®, die mit rd. 123.000 m2 VK
(= rd. 37 % der stadtischen Verkaufsflache) bzw. rd. 424 Mio. € (= rd. 39 % des gesamt-
stadtischen Umsatzes) Uber ein entsprechendes quantitatives Gewicht verfligen, ist der
traditionelle Einzelhandelsschwerpunkt auf rd. 430 m Lange entlang der in Nordwest-Ost-
Richtung verlaufenden FuBgéngerzone Hirsch- und BahnhofstraBe zwischen Minster-
platz und Hauptbahnhof situiert.

! Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (30.06.2011)
2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 30.06.2010).

Quelle: Dr. Donato Acocella (2011): Gutachten zum kommunalen Marktekonzept fiir die
Stadt Ulm, S. 24 und 37.
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Verglichen mit anderen bundesdeutschen GroBstadten zeigt sich, dass die Ulmer Innen-
stadt damit Gber einen rdumlich sehr kompakten Haupteinkaufsbereich verflgt.

Neben Galeria Kaufhof, Mode Reischmann, P&C, Wéhrl Plaza, K+L Ruppert, H&M und
Drogerie Muller sind im Bereich HirschstraBe / BahnhofstraBBe vor allem die Filialisten und
Fachanbieter situiert. Solitar entlang der Friedrich-Ebert-StraBe mit einem Durchgang zu
Galeria Kaufhof befindet sich das C&A-Modehaus. Unter handelsbezogenen Aspekten ist
erkennbar, dass der westliche Bereich der BahnhofstraBe in den letzten Jahren etwas an
gesamtstadtischer Bedeutung verloren hat; hier dominieren primér groBflachige Ladenlo-
kale, wahrend kleinflachige / mittelgroBe Ladenflachen eher unterreprasentiert sind. So
konzentriert sich die 1a-Lage auf den mittleren Abschnitt zwischen Mdunsterplatz und
GlocklerstraBe, wahrend der BahnhofstraBe eher nur noch eine 1b-Lagequalitéat festzuhal-
ten ist.

Als qualifizierte Nebenlagen der Ulmer Innenstadt, in der kleinteilige und nur einige mit-
telgroBe Ladenlokale angeboten werden, sind ferner der FuBgangerzonenbereich Muns-
terplatz, der nur eine 1b- / 1c-Lagequalitét erflllt und derzeit u. a. Standort des Haus-
haltswarenhauses Abt ist sowie der FuBgéangerzonenbereich der Platzgasse, (u.a. Schu-
he Ratter, Tchibo etc.) zu nennen. Eine gewisse handelsbezogene Lagequalitdt haben
auch die SeitenstraBen der Platzgasse wie z. B. die Kohlgasse, Dreikdniggasse und die
Kifergasse.

Neben einer Vielzahl von zumeist eher dezentral gelegenen Discountern / Superméarkten
und SB-Warenhausern sowie Bau- / Fachmarkten (nahezu in allen Branchen) sind auBer-
halb des Ulmer Stadtzentrums unter wettbewerblichen Gesichtspunkten noch folgende
Einzelhandelslagen zu erwahnen:

. Nahversorgungsstandort Ulm-Lehr, Junginger StraBBe
Stadtteilbezogenes Edeka SB-Warenhaus im nérdlichen Ulmer Stadtteil Lehr
= Blautal Center, Uim-Blaubeuren, Blaubeurer StraBe / B 28

Einkaufszentrum mit rd. 37.500 m? VK und rd. 100 Ladengeschéften. Zweige-
schossiges Mitte der 1990er Jahre eréffnetes Fachmarktzentrum in verkehrsglns-
tiger Lage entlang der Blaubeurer StraBe / B 28. Magnetbetriebe sind u.a. real,-,
K+L Ruppert, C&A, H&M, Adler Mode und Drogerie Miller. Hinzu kommt eine Viel-
zahl von weiteren Betrieben insbesondere des mittelfristigen Bedarfs.
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. Fachmarktagglomeration F.E.Z. Uim-Blaubeuren, Blaubeuer StraBe / B 28

Verkehrsorientiert im Kreuzungsbereich B 10 / B 28 gelegener, hervorragend ein-
sehbarer Fachmarkt-Standortverbund mit hoher Kundenakzeptanz. GréBte Anbie-
ter IKEA, Media Markt, Toys‘R'Us, Praktiker, XXL Fressnapf, TTL Tapeten Tep-
pichbdden, Thurheimer Fahrréder, Danisches Bettenlager etc.

Vis-a-vis dieser Fachmarktagglomeration sind auf der sidlichen StraBenseite u. a.
noch ein sehr leistungsfahiges SB-Warenhaus der Fa. Kaufland sowie ein Bau-
haus-Baumarkt und ein Lebensmitteldiscounter der Fa. Aldi ansassig.

Die projektierten Sedelhdfe stellen das wichtigste innerstadtische, handelsbezogene Neu-
bau-Planvorhaben der Stadt Ulm dar. Weitere gréBere innerstadtische bzw. relevante
Planvorhaben stehen derzeit in UIm nicht zur Diskussion.

3.2 Mikrostandort ,,Sedelhofe

Die sog. ,,.Sedelhofe” liegen am westlichen Rand der Ulmer Innenstadt. Es handelt sich
um eine Quartiersentwicklung in einer hochzentralen Innenstadtlage am Anfangs- / End-
punkt der FuBgangerzone und (Haupt-) Geschéftslage BahnhofstraBe. Das prominent
gelegene und trapezférmig geschnittene, rd. 9.000 m2 groBes Quartier schlieBt sich an die
BahnhofstraBe an.

Das Standortumfeld ist durch eine Mischung innenstadttypischer Nutzungsstrukturen
gepragt, die vorrangig aus Einzelhandel sowie Blros und Dienstleistungen bestehen. Im
Einzelhandel sind dabei z. B. die Anbieter Galeria Kaufhof, P&C, C&A, H&M, Modehaus
Reischmann, s. Oliver, Esprit, Zero, Schuh Werdich, Deichmann, Sport Sohn, Bijou Brigit-
te, Tchibo, Staib Béckerei anzufihren.

Das Areal weist eine sehr gute Einsehbarkeit vom Ulmer Hauptbahnhof bzw. vom Innen-
stadtring auf, bedingt durch den geschwungenen StraBenverlauf ist die Sichtbarkeit von
der Bahnhof- / HirschstraBBe eingeschrankt.

Der Mikrostandort verfligt mit der vierspurigen Friedrich-Ebert-StraBe / OlgastraBe sowie
den vorhandenen Abbiegespuren von / zu den Sedelhéfen Uber eine gute Erreichbarkeit.
Zudem ist auf die hohe Pkw-Frequenz entlang des Innenstadtringes in beide Richtungen
hinzuweisen. Durch die Nahe zum Ulmer Hauptbahnhof sowie dem ZOB (rd. 300 m Ent-
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fernung) und die damit verbundene sehr hohe Taktdichte ist eine sehr gute Anbindung an
das OPNV-Netz gewéhrleistet.

Eine fuBlaufige Anbindung ist bereits heute durch die Lage in der FuBgangerzone, die
bestehenden Quell- und Zielfrequenzen von / zum Hauptbahnhof bzw. den OPNV-
Haltestellen vorhanden.

Derzeitige Zufahrt zum Parkhaus ,,Sedelh6-  Blick in die Sedelhofgasse nach Westen
fe*

(Bestands-)Gebéaude der DKV in der Sedel- Zugang zur Bahnhofspassage / Durchgang
hofgasse zur Sedelhofgasse von der BahnhofstraBe

Quelle: GMA-Aufnahmen 2012
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Tabelle 1:  Positive und negative Standortfaktoren der ,,Sedelhofe”

Positive Standortfaktoren Negative Standortfaktoren
+ Standort befindet sich in der Innenstadt | - ausgepragte Wettbewerbssituation in
von Ulm der Innenstadt, im Ulmer Stadtgebiet

(Blautal-Center, IKEA-

Fachmarktzentrum) sowie teilweise in

+ direkte Anbindung an Haupteinkaufsla-

ge
+ sehr gute Erreichbarkeit far MIV und den umgebenden Zentralen Orten (u. a.
BPNV Neu-Ulm Glacis-Galerie / Im Starkfeld,

Senden etc.)
+ gute Sichtbarkeit bzw. exponierte Lage

- umfassende Neuordnung des Standort-
(= Werbewirksamkeit) g

bereiches notwendig
+ Bereits heute hohe Passantenfrequen-

zen am Standort

+ bedeutendes innerstadtisches Entwick-
lungsareal

+ Tradierte Einkaufsbeziehungen aus
dem landlich gepragten Umland nach
Ulm

Quelle: GMA 2012
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4. Planobjekt

4.1 Definitionen

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein Einkaufszentrum / Shopping-Center, das
wie folgt definiert werden kann:

,Shopping-Center' sind aufgrund zentraler Planung errichtete groBflachige Versor-
gungseinrichtungen, die den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf decken. Sie
sind charakterisiert durch:

" die rdumliche Konzentration von Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienst-
leistungsbetrieben unterschiedlicher GréBe,

. eine Vielzahl von Fachgeschéften unterschiedlicher Branchen, in der Regel
in Kombination mit einem oder mehreren dominanten Anbietern (Warenhaus
/ Kaufhaus / SB-Warenhaus),

" ein groBzlgig bemessenes Angebot an Pkw-Stellplatzen,
. zentrales Management bzw. Verwaltung

. gemeinsame Wahrnehmung bestimmter Funktionen durch alle Mieter (z. B.
Werbung)

und verfigen im Allgemeinen Uber eine Einzelhandels(geschéfts)flache von min-
destens 10.000 gm. Soweit ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb baulich
und/oder rechtlich nicht in das Center integriert ist, aus Sicht der Verbraucher mit
diesem jedoch eine Einheit bildet, gilt er als Teil des Shopping-Centers. Hotels,
Wohnungen und neutrale Buroflachen werden nicht als Bestandteile des Shop-
ping-Centers betrachtet.

AuBer den vom Einzelhandel belegten Geschaftsflachen verflgt ein Einkaufszent-
rum Uber weitere von gewerblichen Nutzern angemietete Flachen.

Zu unterscheiden ist dabei insbesondere zwischen Flachen:

. fur gastronomische Einrichtungen,
. fir Dienstleistungsbetriebe aller Art (Bank, Reisebiro, Kino, Fitness-Studio
u. a.).

Die Gesamtflache eines Shopping-Centers umfasst neben der Geschéftsflache die
allgemeine Verkehrsflache, die Flache der Centerverwaltung und die Sanitarrau-
me.*

Das Planobjekt ist Teil einer Quartiersentwicklung der Sedelhéfe. Die stédtebauliche
Neugestaltung auf dem 9.000 m2 groBen Grundstiick sieht eine transparente, offene Be-

! EHI Retail Institute KaIn.

13



GMAN

Ulm Auswirkungsanalyse Einkaufszentrum ,Sedelhéfe”

bauung in mehreren einzelnen Baukérpern vor. Neben dem Shoppingcenter sollen Fla-
chen fur Wohnen, Blros und Gastronomieeinheiten geschaffen werden.

4.2 Daten des Planobjektes

Das Nutzungskonzept fir das ,Sedelhéfe-Areal®, welches der GMA vom Auftraggeber
Ubermittelt wurde, sieht den Bau eines innerstadtischen Einkaufszentrums mit max.
18.000 m? Verkaufsflache vor. Erganzend sind auf untergeordneter Flache Gastronomie-
und Dienstleistungsflachen sowie Wohnnutzungen vorgesehen.

Folgende Aspekte charakterisieren das Projekt ,Sedelhéfe”:

. Centertyp: Teiloffenes / -geschlossenes, flinfgeschossiges (UG, EG, 1. — 3. OG,
zzgl. 4. OG) Centerkonzept mit rd. 23.900 m2 Mietflache (zzgl. Lager, Wohnen und
Buros / Centermanagement), bei dem sich die Ladenflachen um einzelne Héfe /
Gassen gruppieren.

" Centerlayout: Betreiberanspruchsvolle Verteilung der Mietflachen auf die einzel-
nen Geschosse und hohe Vertikalstruktur (UG: rd. 6.400 m?; EG: rd. 5.600 m2;
1. 0OG 1: rd. 5.600 m?; 2. OG: rd. 3.600 m?; 3. OG: rd. 1.200 m? und 4. OG: 1.300
m?)

" (geplanter) Branchenbesatz: GemaB ersten Informationen sollen sechs Magnet-
mieter als GroBflachenbetreiber gewonnen werden. Ein kleinteiliger, auf mittleren
Flachen untergebrachter Geschéftsbesatz (von etwa 60 Laden) mit einer Vielzahl
von Uberregional / regional bekannten Anbietern bildet den Kernbereich. Eine Ab-
rundung des Branchen- und Mietermix erfolgt durch qualifizierte Gastronomiebe-
triebe und Dienstleistungseinrichtungen.

. Stellplatzsituation: Errichtung einer neuen zweigeschossigen Tiefgarage unter
den Sedelhéfen (530 Parkplatze), die Uber die Keltergasse problemlos erreichbar
sein durfte.

Insgesamt sind am Planstandort max. 18.000 m? Verkaufsflache geplant. Da noch kein
endgultiges Betreiberkonzept vorliegt, steht eine genaue Aufteilung der Flachen auf ein-
zelne Anbieter / Nutzungen derzeit noch nicht fest.

14
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Daher beziehen sich die folgenden Ausfihrungen auf die am Standort ,Sedelhéfe” jeweils
maximal denkbaren sortimentsspezifischen Verkaufsflachen. Die Summe aller in der fol-
genden Tabelle aufgeflhrten Einzelflachen liegt Gber der am Standort maximal zur Reali-
sierung vorgesehenen Verkaufsflache von ca. 18.000 m?; die Aufz&hlung ist folglich als
Flachenpool zu verstehen. Dementsprechend wird im vorliegenden Gutachten fir die ein-
zelnen Hauptsortimente von sortimentsspezifischen Obergrenzen i. S. einer worst-case-
Betrachtung' ausgegangen.

Tabelle 2:  Prufungsrelevante sortimentsspezifische Verkaufsflachenobergren-

zen am Standort ,,Sedelhofe”

Sortimente 81:; 2F\I,éiié:)henansatz
Nahrungs- und Genussmittel 2.800
Gesundheit / Kérperpflege 1.500
Blumen, Pflanzen, Zoologischer Bedarf 500
Zeitung, Zeitschriften, Blcher 1.000
Papier / Biro / Schreibwaren, Hobby, Bastel- und Spielwaren 1.800
Bekleidung 10.000
Schuhe 1.700
Sport 1.200
GPK, Hausrat, Geschenkartikel 1.500
Elektrowaren 2.800
Einrichtung, Mdbel 600
sonstiger Einzelhandel 1.000
Projektrelevante Sortimente insgesamt max. 18.000

Quelle: Protokoll, 1. Scoping-Termin 03.08.2012 und Anderung vom 01.10.2012.

Scoping-Termin am 03.08.2012.

Abstimmung mit dem am Raumordnungsverfahren beteiligten Stellen erfolgte in einem
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Die Bezeichnung ,sonstiger Einzelhandel®, die z. B. durch ergédnzende kleinflachige An-
bieter vorgehalten wird und das Angebot abrundet, verteilt sich auf mehrere Sortimente
wie u. a. Optik / Hérakustik, Uhren / Schmuck sowie Apotheker- und Sanitatswaren. In der
Einzelbetrachtung sind bei der vorgesehenen GréBenordnung keine raumordnerischen

(Uberdrtlichen) Auswirkungen zu erwarten’.

Auch bei Betrachtung des Umstandes, dass es sich um Warenangebote handelt, die
nicht zu den o.g. Sortimenten z&hlen
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Il. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevélkerungspotenzial

Das Einzugsgebiet fir das geplante Einkaufszentrum in Ulm wurde nach folgenden Ge-
sichtspunkten abgegrenzt:

. Ergebnisse friherer Studien der GMA in Ulm und im Umland

. relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

" voraussichtliche Sortimentsstruktur und Attraktivitat des Untersuchungsobjektes

" sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebende Einkaufsorientierungen im Untersu-
chungsraum

. verkehrliche Gegebenheiten und topografische Situation im gesamten Untersu-
chungsgebiet.

Das Einzugsgebiet' 14sst sich wie folgt abgrenzen:

Zone | a: Stadt Ulm ca. 123.040 Einwohner
Zone | b: Stadt Neu-UIm ca. 53.810 Einwohner
Kerneinzugsgebiet (Zone I) ca. 176.850 Einwohner
Zone Il MB? Ulm, MB Neu-UIm,

MB Blaubeuren / Laichingen, MB Ehingen,

MB Giinzburg / Leipheim, MB lllertissen,

und MB Laupheim ca. 423.560 Einwohner
Zone Il MB Biberach, MB Riedlingen, Krumbach,

Geislingen, Teile der Mittelbereiche

Heidenheim, Dillingen / Lauingen und

Memmingen ca. 357.110 Einwohner

Zonen | - lll insgesamt: ca. 957.520 Einwohner

Die Zone | mit ca. 176.850 Einwohnern ist als Kerneinzugsgebiet zu verstehen, innerhalb
dessen eine deutliche Orientierung der Verbraucher auf das Planvorhaben besteht. Mit
zunehmender Entfernung ist die Abnahme der Kundenbindung anzunehmen.

! Stand der Einwohnerzahlen 30.06.2011
2 MB = Mittelbereich
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2. Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes und der GMA betragt die ladenein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf der Wohnbevdlkerung im Jahr 2011 / 2012 insge-
samt ca. 5.349 €. Davon entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 1.810 € und auf
Nichtlebensmittel ca. 3.539 €.

Fur das Planobjekt ist von folgenden projektrelevanten Pro-Kopf-Ausgabewerten' auszu-

gehen:
. Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittelhandwerk: €1.810
. Drogerie / Parfimerie: € 235
= Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf: € 117
" Blcher, Zeitschriften / Zeitungen: € 109
. Papier / Bastelartikel / Schreibwaren, Spielwaren: € 153
. Bekleidung:? € 472
. Schuhe / Lederwaren: € 154
" Sport: € 132
" GPK?®, Haushaltswaren; Haus- / Heimtextilien: € 186
. Elektrowaren: € 495
. Einrichtung / Mébel: € 335
. Sonstiger Einzelhandel (Uhren / Schmuck, Optik, Apotheker- und
Sanitatswaren etc.): € 516.

Unter Beriicksichtigung der lokalen Kaufkraftkoeffizienten* errechnen sich die in der fol-
genden Tabelle ausgewiesenen projektrelevanten Kaufkraftvolumina fir das Einzugsge-
biet des Planobjektes.

Die dargestellten Pro-Kopf-Ausgabenwerte beinhalten keine Umséatze aus dem Internet-
einzelhandel und stellen im Vergleich einen eher konservativen Ansatz dar.

Bekleidung = Damen-, Herren- und Kinderbekleidung, Wasche.

Glas, Porzellan, Keramik

Der Kaufkraftkoeffizient wird anhand der Lohn- und Einkommenssteuerstatistik berechnet
und zeigt Abweichungen der Kommunen von Bundesdurchschnitt (100) auf. Fir Ulm liegt
der Kaufkraftkoeffizient bei 104,0; fir die restlichen Kommunen des Einzugsgebietes zwi-
schen 81,8 und 116,9. Quelle: GfK (2011)
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Tabelle 3: Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Sortimente

Kaufkraft in Mio. €

Einzugsgebiet

Zone la Zone Ib Zone | Zone Il Zone lll insgesamt
Nahrungs- und Genussmittel 231,6 103,2 334,9 781,5 645,4 1.761,8
Drogerie / Parfiimerie 30,1 13,4 43,5 101,5 83,8 228,7
Blumen, Pflanzen, Zoolog. Bedarf 15,0 6,7 21,6 50,5 41,7 113,9
Zeitung, Zeitschriften, Blcher 13,9 6,2 20,2 47 1 38,9 106,1
Papier/Biro/Schreibwaren, Bastel-/ Spielwaren 19,6 8,7 28,3 66,1 54,6 148,9
Bekleidung 60,4 26,9 87,3 203,8 168,3 459,4
Schuhe / Lederwaren 19,7 8,8 28,5 66,5 54,9 149,9
Sport 16,9 7,5 244 57,0 471 128,5
GPK, Geschenkartikel, Haus- und Heimtextilien 23,8 10,6 34,4 80,3 66,3 181,1
Elektrowaren 63,3 28,2 91,6 213,7 176,5 481,8
Einrichtung, Mébel 42,9 19,1 62,0 144.,6 119,5 326,1
sonstiger Einzelhandel 66,0 29,4 95,5 222,8 1840 502,3

Quelle: GMA-Berechnungen 2012 (ca.-Werte, gerundet)
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lll. Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Zur Bewertung der Wettbewerbsstrukturen bzw. fir die Berechnungen wurde fur die Stadt
Ulm auf die Verkaufsflachen- und Umsatzwerte des kommunalen Einzelhandelskonzep-
tes’ zuriickgegriffen. Fiir einen Abgleich dieser Werte wurden parallel die strukturpragen-
den Anbieter zuséatzlich durch GMA-Mitarbeiter erhoben.

In den weiteren zum Einzugsgebiet geh6érenden Zentralen Orten wurde bei den Wettbe-
werbsstrukturen der Fokus auf die Mittel- und Unterzentren gelegt. Die Kleinzentren wur-
den hier zunachst auBBen vor gelassen, da in der Uberwiegenden Zahl keine wesentlichen
Angebotsschwerpunkte vorhanden sind. Das Angebot in den meisten Kleinzentren be-
schrankt sich auf die Grundversorgung (Lebensmittel und andere nahversorgungsrelevan-
te Bereiche); innenstadtrelevante Sortimente wie Textilien, Schuhe oder Elektrowaren
werden kaum vorgehalten bzw. nur in kleinflachigen, inhabergefihrten Geschéften. Im
Bereich der Elektrowaren weisen dagegen viele Betriebe in den Kleinzentren einen
Schwerpunkt im Reparatur- und Servicebereich auf.

Innerhalb der relevanten Zentralen Orte wurden die Angebotsstrukturen in den wesentli-
chen Einzelhandelsstandorten (Zentrale Versorgungsbereiche, Fachmarktzentren / Ge-
werbegebietslagen) erfasst. Als Wettbewerber des Planvorhabens gelten grundsatzlich
alle Einzelhandelsbetriebe, die Warengruppen anbieten, die im Vorhaben geflhrt werden
sollen.

1. Wettbewerbssituation im Oberzentrum Ulm

1.1 Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittelhandwerk

In Ulm waren zum Zeitpunkt der Erhebung im Lebensmittelbereich ca. 53.350 m2? Ver-
kaufsflache anséssig. Davon entfallen ca. 7.200 m? Verkaufsflache auf die Ulmer Innen-
stadt. Als wesentliche Wettbewerber zum vorgesehenen Lebensmittelangebot kénnen in

Quelle: Dr. Donato Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung; Gutachten zum kommuna-
len Marktekonzept fir die Stadt Ulm; 14.10.2011; Stand der Verkaufsflachenwerte: Au-
gust 2010.
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Ulm im Segment SB-Warenhaus / (GroBer) Supermarkt folgende Betriebe festgehalten

werden:
= real, Blaubeurer StraBe (Blautal-Center), 5.500 m2 VK, dezentrale Lage'
. Kaufland, Blaubeurer StraBe, 5.400 m? VK, dezentrale Lage

" E-Center, Junginger StraBBe, 4.700 m? VK, Stadtteilzentrum Lehr
" Marktkauf, EinsteinstraBe, 4.000 m? VK, dezentrale Lage
" Rewe, WielandstraBe, 1.900 m? VK, Streulage

" Rewe, Im Brlickle / RémerstraBe / Buchauer StraBe / Haslacher Weg, jeweils ca.
1.000 - 1.500 m2 VK

Hinzu kommen zahlreiche Betriebe des Discountsegmentes zwischen 300 und 1.300 m?
VK, die Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt sind. Des Weiteren ist auf zahlreiche klein-
flachige Lebensmittelanbieter hinzuweisen. Weiterhin befindet sich eine Vielzahl an Be-
trieben des Lebensmittelhandwerks (Béckerei, Metzgerei) im gesamten Stadtgebiet. Ne-
ben dem Angebot in den gréBeren Lebensmittelméarkten sind ebenfalls mehrere Anbieter
im Bereich Getréanke vorhanden.

1.2 Drogerie / Parfiimerie

Im Bereich Drogerie / Parfumerie ist derzeit in Ulm eine Verkaufsfliche von ca.
11.700 m2 vorhanden, davon entfallen ca. 4.400 m2 Verkaufsflache auf die Ulmer Innen-
stadt, die in diesem Segment durch die Standorte des Anbieters Miller (HirschstraBe,
Rosengasse), die Parfimerie Douglas sowie Teilsortimente u. a. des Warenhauses Gale-
rie Kaufhof gepragt ist. Hinzu kommen im weiteren Stadtgebiet die Flachen in den gréBe-
ren Lebensmittelméarkten sowie im Blautal-Center (u. a. Miller Drogeriefachmarkt).

schlieBt zum Jahresende 2012
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1.3 Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Im Bereich Blumen', Pflanzen, zoologischer Bedarf ist in Ulm derzeit eine Gesamtver-
kaufsflache von ca. 4.300 m? vorhanden. Von der Gesamtverkaufsflache in diesem Be-
reich entfallen lediglich ca. 600 m? auf die Ulmer Innenstadt. Der GroBteil der Verkaufsfla-
che und Umsatzleistung ist auBerhalb der Innenstadt zu finden.

Im Bereich Blumen sind mehrere kleinflachige Blumenladen vorhanden, die im Stadtge-
biet verteilt sind. Zudem wird ein gewisses Angebot im Bereich Blumen / Pflanzen durch
die groBflachigen Baumarkte (Bauhaus, Praktiker, Max Bahr) vorgehalten. Im Bereich
zoologischer Bedarf ist neben den Angeboten im Teilsortiment in den Lebensmittel- und
Baumarkten auf den Zoofachmarkt Fressnapf in der Blaubeurer StraBe hinzuweisen.

1.4 Blicher / Zeitschriften / Schreib- und Spielwaren

Im Bereich Bucher ist derzeit in Ulm ein Angebot von ca. 12.500 m? Verkaufsflache vor-
handen, wovon rund 5.300 m2 VK auf die Ulmer Innenstadt entfallen. Pragende Anbieter
sind dabei die Filialen der Fa. Thalia und Fa. Hugendubel mit Verkaufsflachen zwischen
1.500 und 2.500 m? sowie z. B. die inhabergeflhrten Betriebe Kerler, Jastram, Eichhorn
etc. Daneben ist auf die Filialen der Fa. Thalia und der Fa. Weltbild im Blautal-Center hin-

zuweisen.

Im Bereich Papierwaren / Bastelartikel / Schreibwaren sind in Ulm insgesamt ca.
3.750 m? Verkaufsflache vorhanden. In der Ulmer Innenstadt sind davon ca. 1.250 m?2
Verkaufsflache ansassig. Als wesentliche Anbieter in diesem Sortimentsbereich kénnen
mehrere kleinflachige Anbieter sowie die Teilsortimente im Warenhaus Galeria Kaufhof
und im Drogeriefachmarkt Muller genannt werden. AuBerhalb der Innenstadt wird das
Angebot im Wesentlichen durch das Angebot des Birofachmarktes Staples im Blautal-
Center dargestellt.

Im Bereich Spielwaren sind in Ulm insgesamt ca. 7.100 m? Verkaufsflache vorhanden. In
der Innenstadt umfasst das Angebot eine Verkaufsflache von ca. 5.900 m?, wobei die

Kein Gartenbedarf
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gréBten Anteile durch die Teilsortimente der Mehrbranchenanbieter wie Galeria Kaufhof,
Muller und abt dargestellt werden. Der groBte Anbieter — Toys’R'Us - ist auBerhalb der
Innenstadt im Fachmarktzentrum um das Mébelhaus IKEA ansassig.

1.5 Bekleidung / Schuhe / Sportartikel

In der Stadt Ulm sind in diesem Segment insgesamt ca. 108.550 m? VK vorhanden. Auf
die Innenstadt entfallen dabei 73.900 m2 VK. Innerhalb dieses Segmentes nimmt das Tex-
tilangebot den gréBten Anteil ein.

Die Ulmer Innenstadt ist im Textilsegment durch die groBen Textilkaufhduser P&C, C&A,
H&M, K&L Ruppert, Wohrl sowie die groBen inhabergefihrten Modehauser Honer,
Reischmann und die Teilsortimente des Mehrbranchenunternehmens Galeria Kaufhof
gepragt. Hinzu kommt eine Vielzahl an kleinen Fachgeschaften und Fachmarkten. Im
Schuhsegment spielen die Teilsortimente in den sortimentsiibergreifenden Betrieben
sowie ebenfalls eine Vielzahl von Anbietern bis zu einer Verkaufsflache von rund 500 m?
eine gewichtige Rolle. Das Sportsegment wird in der Ulmer Innenstadt durch die (Be-
stands-)Flachen des Anbieters Sport Sohn gepragt. Als weiterer gréBerer Anbieter ist In-

tersport Klamser anzufhren.

Neben der Innenstadt ist bei den dezentralen Lagen insbesondere das Blautal-Center zu
nennen. Hier dominieren Fachmarktanbieter. Als strukturprdgend sind hier die Betreiber
Adler Modemarkt, K&L Ruppert, H&M und Intersport Profimarkt zu nennen. Diese werden
durch weitere filialisierte Fachmarkte mit Verkaufsflachen zwischen 300 und 800 m?2 er-
ganzt.

Die Verteilung der Verkaufsflachen zeigt fur Ulm im Gegensatz zum Angebot in Neu-Ulm
eine klare Dominanz des innerstadtischen Angebotes.
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1.6 Elektrowaren

In der Stadt Ulm sind in diesem Segment insgesamt ca. 17.700 m2 VK vorhanden. Als
gréBter Anbieter im Elektrofachmarktsektor ist der Anbieter MediaMarkt im Facheinkaufs-
zentrum IKEA an der Blaubeurer StraBe zu nennen. Der Anbieter ProMarkt im Blautal-
Center sowie die Fachabteilung im innerstadtischen Warenhaus Kaufhof sind zwischen-
zeitlich weggefallen. Als Hauptsortimentsanbieter im Bereich WeiBe Ware ist der Elektro-
markt Jehle an der Blaubeurer StraBe zu nennen, der Elektroklein- und -groBgerate flhrt.
Andere Anbieter mit einem vergleichsweise groBen Elektrowarenangebot bieten dieses
v. a. als Randsortimente an. Ein groBer Teil dieser Anbieter befindet sich in dezentraler
Lage, vorrangig an Standorten an der Blaubeurer StraBe. Daneben ist zudem auf inha-
bergefiihrte Anbieter in den Stadtteilen wie z. B. Conrad im Stadtteil Sélfingen hinzuwei-

sen.

In der Ulmer Innenstadt, auf die rund 4.200 m2 VK entfallen, sind im Elektrowarenbereich
nach dem Wegfall der Fachabteilung des Anbieters Kaufhof vorrangig kleinflachige Anbie-
ter vertreten. Im Segment Unterhaltungselektronik sind nahezu ausschlieBlich Spezialan-
bieter zu finden; ein Vollsortimentsanbieter ist nicht vorhanden. Im Bereich Tontrager /
DVD ist das Teilsortiment des Drogeriemarktes Mdller anzufihren. Im Bereich der Tele-
fon- und Handyanbieter ist in der Innenstadt eine hohe Angebotsdichte zu verzeichnen.

1.7 GPK / Geschenke, Hausrat / Haus- und Heimtextilien

Im Sortimentsbereich Haushaltswaren / GPK waren zum Zeitpunkt der Erhebungen ca.
10.700 m2 Verkaufsflache in Ulm vorhanden. Davon entfallen rund 46 % auf die Innen-
stadt von Ulm. Als gr6Bere Anbieter in der Ulmer Innenstadt sind die Mehrbranchenunter-
nehmen Kaufhof und Mdaller Drogeriemarkt sowie das Fachgeschaft ,abt® anzufihren.
Wettbewerbstiiberschneidungen finden im weiteren Ulmer Stadtgebiet insbesondere ge-
genlber den Mbbelanbietern sowie den Bau- und Heimwerkermérkten auBerhalb der In-
nenstadt statt.’

An dieser Stelle sei der Hinweis gegeben, dass die im kommunalen Einzelhandelsgut-
achten der Stadt Ulm ausgewiesene Umsatzleistung von 8,0 Mio. € bei einer Verkaufsfla-
che von rund 6.000 m2 zu gering erscheint. Es ergibt sich rechnerisch eine Flachenleis-
tung von ca. 1.300 € / m2 VK fir den innerstadtischen Einzelhandel dieses Segmentes.
Far die Innenstadt von Ulm muss dieser Wert jedoch auf einem hdheren Niveau liegen.
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Bei Heimtextilien und Bettwaren belauft sich die Gesamtverkaufsflache in Ulm derzeit
auf ca. 7.150 m?, auch hier sind dezentrale Standorte mit rund 73 % der Verkaufsflache
stark vertreten. Dies ist — ebenso wie bei Haushaltswaren / GPK — auf die Fachabteilun-
gen der Mébelh&user zurickzufthren.

1.8  Méobel / Einrichtung

In der Stadt Ulm ist die Angebotssituation im Mdbelsegment deutlich ausgepragt. Das
Mobelkernsortiment wird durch die Anbieter IKEA und Mdbel Prinz abgedeckt. Darlber
hinaus ist in Ulm eine Vielzahl von Anbieter vorhanden, die sich z. T. auf einzelne Sorti-
mentsbereiche spezialisiert haben (z. B. Kichen, Biromoébel, Wasserbetten). Insgesamt
belduft sich die Verkaufsflache im Moébelkernsortiment in Ulm auf rund 36.750 m2. Der
Uberwiegende Teil der Verkaufsflache (93 %) konzentriert sich auf dezentrale Standortla-
gen.

1.9  Uhren / Schmuck, Optik und Apotheken- / Sanitatswaren

Insgesamt sind in der Stadt Ulm rund 8.625 m? VK innerhalb des Sortimentsbereiches
Uhren / Schmuck und Optik / Horakustik ansassig. Radumlich betrachtet entfallen davon
5.600 m? VK auf die Innenstadt. Hierbei handelt es sich neben der Fachabteilung des An-
bieters Kaufhof Gberwiegend um kleinflachige Fachgeschaftsanbieter. Im Segment Apo-
theker- und Sanitatswaren ist im Stadtgebiet eine Vielzahl von Anbietern anséassig. Die-
se nehmen eine Verkaufsflache von rund 2.800 m?2 ein.

Folglich muss auch die Umsatzleistung héher sein. Dies hat Auswirkungen auf die in den
spateren Kapiteln folgenden Berechnungen zur Umverteilungsquote.
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Tabelle 4:  Wettbewerbssituation in den projektrelevanten Sortimenten in Ulm
Sortiment* Zentralet,}:‘el::g;gtj:;tgsbereich sonstige Lagen Gesamtstadt
VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz

hahrungs. und Genussmittel /Le 7175 38,0 46.175 226,4 53.350 264,4
Drogerie / Parfumerie 4.400 16,8 7.325 21,3 11.725 38,1
Blumen / Zoo 575 1,8 3.725 9,8 4.300 11,6
Blcher, Zeitungen / Zeitschriften 5.275 15,3 7.225 15,9 12.500 31,2
PBS, Spielwaren 7175 18,3 3.675 27,3 10.850 45,6
Bekleidung 58.900 190,9 22.525 61,9 81.425 252,8
Schuhe / Lederwaren 7.750 21,6 5.125 11,9 12.875 33,5
Sport 7.275 16,9 6.975 15,9 14.250 32,8
S;ﬁﬁﬁngiﬁgen 8.050 12,6 9.800 18,4 17.850 31,0
Elektrowaren 4175 23,2 13.525 67,1 17.700 90,3
Einrichtung / Mdbel 2.600 2,6 34.150 30,2 36.750 32,8
sonstiger Einzelhandel** 6.325 56,8 5.100 63,0 11.425 119,8

* Zuordnungen der Sortiment aus dem Einzelhandelskonzept wurden auf die projektrelevanten Sortimente angepasst

** umfasst Sortimente Foto / Optik, Uhren / Schmuck, Apotheke

Quelle: Kommunales Einzelhandelkonzept der Stadt Ulm (Stand Erhebung: August 2010)
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2. Wettbewerbssituation in Neu-Ulm

Die projektrelevante Angebotssituation in Neu-Ulm ist derzeit insbesondere durch Stand-
ortlagen auBerhalb der Innenstadt gepragt. Perspektivisch soll jedoch durch das bereits
genehmigte Shopping-Center ,Glacis Galerie” im Bereich des Neu-Ulmer Hauptbahnhofs
(Teil des Neu-Ulm 21-Gelandes) eine deutliche Aufwertung bzw. Attraktivitatssteigerung
in zentraler Lage stattfinden. Hinsichtlich des Realisierungszeitpunktes bzw. der tatsachli-
chen Betreiberstruktur liegen der GMA keine Informationen vor.

Bei den dezentralen Standortlagen sind insbesondere der Bereich ,Im Starkfeld* mit dem
ehemaligen Mutschler-Center und einer Vielzahl an zentren- und nicht zentrenrelevanten
Fachmérkten (Kaufland SB-Warenhaus, MediaMarkt, Obi-Baumarkt', Staples-Biirofach-
markt etc.) zu nennen. Fir das in Teilen seit Jahren leerstehende Mutschler-Center ist die
Neu-Belegung durch das Wohnkaufhaus Mahler mit ca. 70.000 m? VK (davon ca.
4.000 m? VK zentrenrelevante Randsortimente) genehmigt. Des Weiteren sind ein Textil-
kaufhaus der Fa. Modepark Réther und ein Sportfachmarkt der Fa. Decathlon vorgese-
hen. Diesbezlglich findet derzeit ein Raumordnungsverfahren statt. Neben dem Bereich
.Im Starkfeld” befinden sich in der EuropastraBe / ReuttierstraBe sowie in der Wegener
StraBe weitere dezentrale Handelslagen mit Fachmarkten, die projektrelevante
(Teil-)Sortimente anbieten (u.a. Hoppala-Babyfachmarkt).

3. Wettbewerbssituation im weiteren Einzugsbereich

Im weiteren Einzugsgebiet (Zonen Il und Ill) wurden die zentralen Orte héherer Stufe un-
tersucht. Der Fokus auf Unter- und Mittelzentren (Zone Il nur Mittelzentren) ergibt sich
aus der Tatsache, dass die in dem Planobjekt angebotenen Sortimente nahezu aus-
schlieBlich in Orten solcher Zentralitat zu finden sind. Mit Kleinzentren sind, wie bereits
dargestellt, i. d. R. nur marginale Angebotslberschneidungen erkennbar. Eine Ausnahme
bildet dabei der landesplanerisch definierte ,Siedlungsschwerpunkt* Senden, welcher un-
mittelbar stdlich an die Stadt Neu-Ulm angrenzt und Uber einen gewichtigen regionalen
Handelsschwerpunkt verfigt.

Flache steht zum Jahresende 2012 leer
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Aufgrund der mdéglichen raumordnerischen Auswirkungen, die zu einem spateren Zeit-
punkt detailliert behandelt werden, wurde im weiteren Einzugsgebiet der Fokus auf die
Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und Elektrowaren gelegt (vgl.
Tabelle 5), da diese Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs als Attraktivitatsfakto-
ren des Oberzentrums Ulm anzufuhren sind und somit eine starkere Marktdurchdringung
als z. B. Lebensmittel erreichen.

3.1 Zone ll

In Zone Il sind die Innenstadilagen der Mittelzentren und der (dezentrale) Fachmarkt-
standort ,Berliner StraBe“ in der Stadt Senden als eine der Hauptwettbewerbslage anzu-
fihren. Die Mittelzentren wie z. B. Giinzburg und Ehingen sind stark aufgestellt. In Ehin-
gen ist neben den zentralen Lagen zudem auf das Fachmarktzentrum Borst (u. a. Mébel
Borst, E-Center, toom Baumarkt) und den Bereich ,TalstraBe” (u.a. C&A, Modepark
Réther, Intersport Profimarkt, ProMarkt1) hinzuweisen, der restrukturiert wird.

Die Stadt Senden verfligt Uber flachenintensive Fachmarkte im Standortbereich um das
Mbbelhaus Inhofer. Beispielsweise weist der Anbieter Schmid im Modehaus eine Ver-
kaufsflache von tber 10.000 m? auf. Im Sportbereich liegt die Verkaufsflache dieses An-
bieters bei ca. 2.000 — 2.500 m2. DarUber hinaus ist im Elektrowarensegment auf den An-
bieter Saturn mit ca. 3.000 — 3.500 m2 VK hinzuweisen. Das lller-Center sowie der umlie-
gende Standortbereich verfligen darlber hinaus tUber weitere projektrelevante groBflachi-
ge Fachmarkte, wie z. B. Intersport, Modepark Réther, TK Maxx etc.

3.2 Zone lll

In Zone Il wurden aufgrund der zunehmenden Entfernung, der vorhandenen Einkaufsori-
entierung und der somit abnehmenden Wettbewerbsiberschneidung lediglich die gréBe-
ren Mittelzentren Geislingen, Riedlingen, Krumbach (Schwaben), Biberach und Lauingen
berlcksichtigt.

Anbieter schlieBt in 2012; wird bei den weiteren Berechnungen nicht mehr beriicksichtigt
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Das Mittelzentrum Biberach stellt einen der attraktivsten Handelsstandorte in der
Region Donau-lller insgesamt dar, dabei sind insbesondere die innerstadtischen
Lagen mit einer Vielzahl an inhabergefihrten Magnetbetrieben (u. a. Kolesch, In-
tersport Heinzel, Keller & Warth) anzufihren.

Auch die Mittelzentren Riedlingen und Krumbach stellen gewichtige Handels-
standorte dar, wobei hier die Verteilung der projekirelevanten Verkaufsflachen
starker zugunsten dezentraler Standorte verschoben ist.

Flr das Mittelzentrum Geislingen ist neben der Innenstadt insbesondere das im
Juli 2011 erdffnete in integrierter Lage befindliche Einkaufszentrum ,Nel Mezzo*
(ca. 18.000 m2 VK) relevant. Daneben ist auch der Bereich um die ehemalige
Fischhalle, heute u. a. Standort des WMF-Fabrikverkaufs zu nennen.

Die Stadt Lauingen als Teil des gemeinsamen Mittelzentrums Lauingen-Dillingen
wird vom Handelsstandort Dillingen deutlich Gberlagert und ist in den projekirele-
vanten Branchen Bekleidung, Schuhe und Elektrowaren schwach aufgestellt. Die
Innenstadt von Lauingen ist zudem durch eine Vielzahl von Leerstanden gepragt.

Eine Darstellung der strukturpragenden Anbieter in den ausgewéhlten Zentralen Orten

der Zonen Il und Il wird in den folgenden Ubersichten vorgenommen'.

Die Auflistung erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit. Nicht genannte kleinere
Anbieter werden jedoch bei der Umsatzschatzung bzw. der Betrachtung der Umvertei-
lungseffekte mit beriicksichtigt.
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Tabelle 5:  projektrelevante Wettbewerbssituation im weiteren Einzugsgebiet nach Standortlagen
Einwohner . Projektrelevante strukturpriagende Anbieter
Zone Zentraler Ort Juni 2011 Haupteinkaufslagen im '#'extil-, Schuh- und Sp%rtgektor sowie Elektrowaren
Innenstadt (HauptstraBe / Kemp- EP: Lander 100 — 150 m2 VK
tener StraBe)
Schmid 11.500 — 12.000 m2 VK
Modepark Réther 8.000 — 8.500 m2 VK
Il Senden 59 500 Adler Modermarkt 2.500 — 3.000 m2 VK
Siedlungsschwerpunkt ' Fachmarktagglomeration Berliner | Sport Schmid 2.100 - 2.300 m? VK
StraBe Intersport Edling 700 - 750 m2 VK
TK Maxx 1.400 — 1.500 m2 VK
Joos 1.400 — 1.500 m?2 VK
Saturn 3.200 m2 VK
nenstadt (Slfr';“[g)s”aﬁe IWel- | Ejektro Leypold <50 m2 VK
Nersingen 2-Rad Stegmaier <100 m2 VK
! Unterzgntrum 9.200 Streulage Lehr Leuchten 200 — 250 m2 VK
Gewerbegebiet ,Am schwarzen KiK 600 — 650 m2 VK
Graben* Quick Schuh 650 — 700 m2 VK
Fachgeschifte < 300 m2 VK (u. a. Modehaus Schmaéller, Boutique
Balance, Schuhhaus Wolf etc.)
Innenstadt (Hauptstraﬁe und an- Fachmarkte < 350 m2 VK (NKD, Quick SChUh)
grenzend) Intersport Wolf 450 - 500 m? VK
Il WeiBenhorn 13.200 Rad Galerie 350 — 400 m2 VK

maogliches Mittelzentrum

Elektro Merk 300 — 350 m2 VK

Streulage

Modemarkt (V-Markt) 600 — 650 m2 VK
KiK 300 — 350 m2 VK

Radgeschéft Wielander 200 — 250 m2 VK
Spezialanbieter Sportgerate <100 m2 VK
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Zone

Zentraler Ort

Einwohner
Juni 2011

Haupteinkaufslagen

Projektrelevante strukturpragende Anbieter
im Textil-, Schuh- und Sportsektor sowie Elektrowaren

lllertissen
Mittelzentrum

16.400

Innenstadt (HauptstraBBe / Mem-
minger StraBe / Ulmer StraBe)

Modehaus Rimmele 900 - 950 m2 VK

Quick Schuh 450 — 500 m2 VK

Adessa Fashion for Familiy 250 — 300 m2 VK
Modehaus Schmaéller 200 - 250 m2 VK

Weitere Fachgeschéfte <150 m2 VK (Street one, Tally Weijl, Cecil
Store, Schuh Hieber etc.)

Sport 2000 200 — 250 m2 VK
EP: Hanl 150 — 200 m2 VK
Schopf HiFi, TV, Video <50 m2 VK

Streulage

Fachgeschéfte <60 m2 VK
F+F Freizeit und Fahrtenbedarf 200 - 250 m2 VK

Dezentraler Standort

KiK 350 — 400 m2 VK
Radsport Weber - Die Fahrradbérse <100 m? VK

Blaustein
Unterzentrum

15.500

Innenstadt (HummelstraBe / Hof-
strafBe)

NKD 350 — 400 m2 VK
Fachgeschéfte <100 m2 VK (Mode und Sport; Schuhe Hohl)

Streulage

Spezialanbieter im Sportsegment <50 m2 VK
Rad Pfister 100 -150 m2 VK

Euronics Lamparter <100 m? VK

AFS Schuhe (Fabrikverkauf) 400 — 500 m2 VK

Dornstadt
Unterzentrum

8.400

Innenstadt (Lange StraBe /
KreuzstraBe)

Fachgeschéfte <50 m2 VK
Elektro Schmid 100 m2 VK

Streulage

Fachgeschaft im Schuhsegment <120 m2 VK
Fahrrad Goéggler <100 m2 VK
Zweiradcenter Reyhle 400 - 450 m2 VK

Dezentraler Standort

Lagerverkauf Werdich 750 — 800 m2 VK
KiK 350 — 400 m2 VK
Intersport Klamser 600 — 650 m2 VK
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Innenstadt Walter Sport + Mode 200 — 300 m2 VK
Dietenheim Streulagen Elektrofachgeschéfte <100 m2 VK
I Unterzentrum 6.600 KiK 450 — 500 m2 VK
Dezentrale Lage ABC Schuhe 350 — 400 m2 VK
Angelcenter Dietenheim 300 -350 m2 VK
Modehaus Wollschacht 800 m2 VK
Walter Schuhe 700 m2 VK
Innenstadt (ErlenbachstraBe / Schuh Braig 100 - 200 m2 VK
Erbach Ehinger StraBe) AWG 1.200 — 1.300 m2 VK (VK wird reduziert)
I Unterzentrum 13.200 Angelshop Erbach 100 - 150 m2 VK
Elektrofachgeschafte <50 m2 VK
Dezentraler Standort Daimler- AWG 1.500 — 1.600 m2 VK
straBBe ABC Schuhe 450 — 500 m2 VK
Storer Sport + Mode 3.500 — 4.000 m2 VK
Innenstadt (HindenburgstraBe / Fachgeschafte <120 m2 VK
BahnhofstraBe und angrenzend) NKD 400 - 400 m2 VK
Elektrofachgeschafte <50 m2 VK
Streulage Fahrradland Langenau 250 -300 m2 VK
0 Langenau Tgkko 550 — 600 m2 VK
Unterzentrum 14.600 KiK 400 — 450 m? VK

Fachmarktzentrum Gewerbege-
biet Lindeschen

Mister * lady 300 — 350 m2 VK
Deichmann 400 — 450 m2 VK
Quick Schuh 350 — 400 m2 VK

Teilsortimente Miller-Drogeriemarkt; Thomas Philipps Sonderpos-
tenmarkt

Dezentraler Standort

Pferdesportmarkt Kramer 1.300 m2 VK
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Einwohner . Projektrelevante strukturpragende Anbieter
Zone Zentraler Ort Juni 2011 Haupteinkaufslagen im '#'extil-, Schuh- und Sp%rtgektor sowie Elektrowaren
. Fachgeschafte <250 m2 VK (u.a. Textil Reichle, Modehaus Gru
}nMngpﬁﬁgiz()KarlstraBe / Kirchplatz und I\%unding Modehaus Woslschacht etc.) PP
Elektrofachgeschéfte <100 m2 VK
Streulage Sport Wiedemann 450 — 500 m2 YK ' )
" Blaubeuren 11.800 Fahrrad-Anbieter <100 m2 VK (Bikestation, Képpeler)
Mittelzentrum ' Takko 450 — 500 m2 VK
KIK 350 - 400 m2 VK
Fachmarktzentrum Zementwerk NKD 250 — 300 m2 VK
Quick Schuh 350 — 400 m2 VK
Teilsortimente Miller-Drogeriefachmarkt
Innenstadt (Marktplatz / Radstra- 52(;:96](80?;?'“6 <Sst? Ohrr?? VKF(szMEde’ 'BaSn anas
Be / BahnhofstraBe) g fashion, Schuhhaus Frank, Loup's Sport und
Oudoorhaus etc.)
L AFS Schuhe Fabrikverkauf 800 — 900 m2 VK
| Laichingen 10.900 Staditeil Feldstetten Weeger Schuhmode 200 — 250 m2 VK

Mittelzentrum

Streulage Geislinger StraBe

Takko 400 — 450 m2 VK
Kik 550 — 600 m2 VK

Deichmann 500 — 550 m2 VK

Streulage Feldstetter StraBle

Euronics Alb Markt 500 — 550 m2 VK
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Zone

Zentraler Ort

Einwohner
Juni 2011

Haupteinkaufslagen

Projektrelevante strukturpragende Anbieter
im Textil-, Schuh- und Sportsektor sowie Elektrowaren

Glnzburg
Mittelzentrum

19.500

Innenstadt

Modehaus Schild (1.800 — 1.900 m2 VK)
Woolworth (Teilsortiment ca. 1.000 m? VK)
V-Markt (Teilsortiment 600 - 650 m2 VK)
No Tabu Fashion 500 — 550 m2 VK

Weitere Fachgeschéfte < 250 m2 VK (Orthopéadie Frick, Witt Wei-
den, Nusser, Salamander, Street one etc.)

Sportfachgeschéafte <100 m2 VK (Zimmermann, Schreyer)
AFS 250 - 300 m? VK
Media@home Holder 400 — 450 m2 Vk

Streulage

Fachgeschafte (Textil, Fahrrader) <50 m2 VK

Dezentraler Standort im Gewer-
begebiet Ulmer StraBe

AWG 850 — 900 m2 VK

Végele 800 - 850 m2 VK

K&L Ruppert 700 — 750 m2 VK

Takko 650 - 700 m? VK

Weitere Fachmarkte <550 m2 VK (KiK, Deichmann, Reno)
Intersport Wolf 700 — 750 m2 VK

Dezentraler Standort

NKD 250 — 300 m2 VK
V-Markt (Teilsortimente 400 m2 VK)
Expert Schwarz 800 — 850 m2 VK

Leipheim
Mittelzentrum

6.700

Innenstadt

Fernseh Bschorr <100 m2 VK

Streulage

V-Markt (Teilsortimente <200 m2 VK)
Zweirad Fachgeschaft <100 m2 VK

Ichenhausen
maogliches Mittelzentrum

8.500

Innenstadt (MarktstraBe / H. Sinz-
StraBe)

Fachgeschéfte <50 m2 VK
Ferrotech Computer, Foto Wanke <50 m2 VK
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Zone

Zentraler Ort

Einwohner
Juni 2011

Haupteinkaufslagen

Projektrelevante strukturpragende Anbieter
im Textil-, Schuh- und Sportsektor sowie Elektrowaren

Burgau
maogliches Mittelzentrum

9.300

Innenstadt (StadtstraBe, Kapuzi-
nerstrafBBe)

NKD 250 — 300 m2 VK

Frey 250 — 300 m2 VK
Hackenberg 150 — 200 m? VK
Sport 2000 150 — 200 m2 VK
Euronics Enzler 100 — 150 m2 VK

Streulage

Elekiro Riethmdller 450 — 500 m2 VK

Ehingen
Mittelzentrum

25.700

Innenstadt ( HauptstraBe / Bahn-
hofstraBe)

Modehaus Hofmann 900 — 950 m2 VK
NKD 450 — 500 m2 VK

Gerry Weber 250 -300 m2 VK

Esprit 150 - 200 m?2 VK

Weitere Fachgeschéfte <150 m2 VK (Schuhe Mauk, Modestudio S,
Bella Signorina etc.)

Sport Express 400 - 450 m2 VK
Dittrich 450 — 500 m2 VK

Dezentraler Standort TalstraBe

Modepark Réther 3.500 — 4.000 m2 VK

C&A 1.200 — 1.300 m2 VK

KiK 900 m2 VK

Vodgele 950 — 1.000 m2 VK

Takko 750 - 800 m2 VK

Weitere Fachmarkte <500 m2 VK (Deichmann, Reno, Jeans Fritz
etc.)

Intersport Profimarkt 1.300 m2 VK

ProMarkt 1.300 — 1.400 m2 VK (schlieBt in 2012)

Streulage

Fahrrad Rommel 250 -300 m2 VK
Zweirad Fischbach <50 m2 VK
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GMAX

Beratung und Umsetzung

Einwohner . Projektrelevante strukturpragende Anbieter
Zone Zentraler Ort Juni 2011 Haupteinkaufslagen im '#'extil-, Schuh- und Sp%rtgektor sowie Elektrowaren
Innenstadt (MarktstraBe / Martin- Muller Schuhe (im Umbau) 100 — 150 m2 VK
" Munderkingen 4.900 straBe) Mode Braun 100 - 200 m2 VK
Unterzentrum ' Dezentrale Lage (Rottenacker- Quick Schuh 350 — 400 m2 VK
straBBe / StécklenstraBe) KiK 450 — 500 m2 VK
) FuB Fit Center 100 m2 VK
\C,)Vr;sgl;erne (HauptstraBe / Rieder Walburger Modehaus 100 — 150 m2 VK
Schuster Radio-TV <100 m2 VK
Il Jettingen-Scheppach 6.700 KiK 300 - 350 m2 VK
Unterzentrum Dezentraler Standort Sport & mode Forster 200 - 250 m2 VK
(MesserschmidtstraBe / Siemens- | Takko 350 - 400 m2 VK
straBe) NKD 400 - 450 m2 VK
Quick Schuh 400 - 450 m2 VK
Vodgele 650 — 700 m2 VK
Modehaus Hofmann 550 — 600 m2 VK
HOS Mode 350 — 400 m2 VK
, Quick Schuh 350 — 400 m2 VK
Innenstadt (Uimer StraBe / Mit- Modehaus Keller & Warth 400 - 500 m2 VK
telstraBe / Marktplatz) ; .
Weitere Fachgeschafte < 250 m2 VK
Harry’s Sport Shop 2 Standorte < 150 m? VK
. Anglerladen 150 -200 m2 VK
I Laupheim 20.000 Fachgeschaft Fahrrader <50 m2 VK

Mittelzentrum

Dezentrale Lage

Schuhmarkt Schweizer 1.200 m2 VK

Takko 550 — 600 m2 VK

Deichmann 400 — 450 m2 VK

Weitere Fachméarkte <400 m? VK (Trachtenland)
Surfshop Laupheim 700 — 800 m2 VK

Fahrrad Rommel 400 - 450 m2 VK

Lehrleuchte Fabrikverkauf 700 m2 VK

EP Osswald 200 — 250 m2 VK
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GMAX

Beratung und Umsetzung

Zone

Zentraler Ort

Einwohner
Juni 2011

Haupteinkaufslagen

Projektrelevante strukturpragende Anbieter
im Textil-, Schuh- und Sportsektor sowie Elektrowaren

Krumbach (Schwaben)
Mittelzentrum

12.500

Innenstadt

Modehaus Obermaier 1.700 — 1.800 m2 VK
Teilsortimente des Kinderhauses Laber 400 — 450 m2 VK
NKD 400 — 450 m2 VK

Mode Wiedmann 350 -400 m2 VK

EP: Uberlandwerk 100 — 150 m2 VK

Elektro Heier 200 — 250 m2 VK

Streulage BahnhofstraB3e

AWG 1.000 m2 VK
AWG Junior 450 — 500 m2 VK

Dezentrale Lagen (Erwin-Bosch-
Ring, NordstrafB3e)

Euronics XXL 400 — 450 m2 VK
Deichmann 350 — 400 m2 VK
KiK 350 — 400 m2 VK

Takko 700 — 750 m2 VK

Quick Schuh 300 — 350 m2 VK

Biberach
Mittelzentrum

32.400

Innenstadt (Hindenburgstrafle,
Ulmer-Tor-StraBe, Blrgerturm-
straBBe, Marktplatz )

Kolesch 2.000 — 2.500 m2 VK

C&A 1.200 — 1.300 m2 VK

Kugler Men’s Fashion 450 — 500 m2 VK

Keller Warth 450 — 500 m2 VK

Intersport 700 — 800 m2 VK (Erweiterung auf 1.700 m2 VK geplant)
Quick Schuh 250 — 300 m2 VK

Mode Ecke 250 m2 VK

Fachgeschéfte <250 m2 VK

Dezentrale Lagen (Sandgraben-
straBe / Hubertus-Liebrecht-
StraBe / RiB-Center)

AWG 850 - 900 m2 VK

Vial Mode 350 — 400 m2 VK

KiK 500 -550 m2 VK

Euronics XXL 1.900 — 2.000 m2 VK
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GMAX

Beratung und Umsetzung

Zone

Zentraler Ort

Einwohner
Juni 2011

Haupteinkaufslagen

Projektrelevante strukturpragende Anbieter
im Textil-, Schuh- und Sportsektor sowie Elektrowaren

Riedlingen
Mittelzentrum

10.200

Innenstadt (DonaustraBe / Lange
StraBe / Marktplatz)

Classic Mode System 400 — 450 m2 VK
Adessa 350 — 400 m2 VK

CBR Store 150 — 200 m2 VK

Marco Mode 150 — 200 m2 VK
Blickpunkt Sport 350 — 400 m2 VK
Schuh Steigerwald 150 — 200 m2 VK
NKD 150 — 200 m2 VK

Fachgeschéfte < 150 m2 VK

Perfect Fon 100 m2 VK

Dezentrale Lage (SiemensstraBe
/ Robert-Bosch-StraBe)

Takko 550 — 600 m2 VK

KiK 500 — 550 m2 VK

Mode Stapel 150 — 200 m2 VK
Deichmann 350 — 400 m2 VK
Fahrraf Glinzel 100 — 150 m2 VK

Lauingen
Mittelzentrum

10.600

Innenstadt (Herzog-Georg-
StraBe)

Mode Gmeinder 150 — 200 m2 VK
Textilhaus Mittermaier 200 — 250 m2 VK
NKD 300 — 350 m2 VK

Streulage

Elektro Kranzle 600 — 650 m2 VK

Dezentrale Lage (Werner-von-

Siemens-StraBe)

Sportfundgrube 150 — 200 m2 VK
Quick Schuh 350 — 400 m2 VK
KiK 400 — 450 m2 VK

Takko 400 — 450 m2 VK

AWG 1.200 — 1.300 m2 VK
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GMAX

Beratung und Umsetzung

Zone

Zentraler Ort

Einwohner
Juni 2011

Haupteinkaufslagen

Projektrelevante strukturpragende Anbieter
im Textil-, Schuh- und Sportsektor sowie Elektrowaren

Geislingen a.d. Steige
Mittelzentrum

26.800

Obere Stadt

Végele 800 — 850 m2 VK

KiK 600 — 650 m2 VK

Modehaus Fahr 500 — 550 m2 VK
Deichmann 400 — 450 m2 VK
Intersport Gass 350 — 400 m2 VK
Résch Mannermode 300 — 350 m2 VK
Fachgeschéfte < 300 m2 VK

Elektrogeschafte < 100 m2 VK (Riedel, SP Biegert, Euronics Czer-
min

Altenstadt

Binder Textilkaufhaus 1.300 -1.400 m2 VK
Jowa Off-Price Schuhe 400 -450 m2 VK
Intersport Sebald 250 — 300 m2 VK

Dezentrale Lage

KiK 650 — 700 m2 VK

Quick Schuh 400 -450 m2 VK

Euronics Alomarkt 1.100 — 1.200 m2 VK
MediaMarkt 1.600 — 1.700 m2 VK

Quelle: GMA-Erhebungen 2012
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GMAX

Beratung und Umsetzung

Tabelle 6:

Projektrelevanten Wettbewerbssituation in ausgewahlten Zentralen Orten im weiteren Einzugsgebiet

Untersuchungsrelevante Zentrale Orte nach Zonen /
Mittelbereichen

Bekleidung

Schuhe

Elektrowaren

VK in m? Umsatz in Mio. € VK in m? Umsatz in Mio. € VK in m? Umsatz in Mio. €
Stadt Neu-Ulm (Zone Ib) 4.315 8-9 1.510 3-4 7.480 36 - 37
hﬂéﬁ?lggte;ﬁne?rw; (Erbach, Blaustein, Dornstadt, Lange- 8.800 1718 4.035 9-10 965 3_4
wgﬁg'gﬁg‘zf:) Neu-Ulm (Nersingen, Senden, V6hringen, 31.960 90 - 91 5.475 15-16 4.650 23 - 24
(l;ﬂg:;izﬁr)wtrum Blaubeuren /Laichingen (Blaubeuren, Lai- 4.920 9-10 900 67 1375 6-7
Mittelbereich Ehingen (Ehingen, Munderkingen) 11.575 29-30 1.910 5-6 960 5-6
Mittelzentrum Laupheim 4.240 12-13 2.340 6-7 1.900 8-9
Mittelzentrum lllertissen 2.575 7-8 660 1-2 1.110 5-6
Relevante Zentrale Orte in Zone Il 76.655 201 - 202 18.995 51-52 14.345 66 — 67
Mittelzentrum Biberach 10.685 35-36 1.285 4-5 2.780 14 -15
Mittelzentrum Riedlingen 2.990 5-6 810 2-3 490 2-3
Mittelzentrum Krumbach 6.200 18-19 1.135 2-3 865 4-5
Mittelzentrum Geislingen 9.325 24 -25 1.895 5-6 3.575 17-18
Mittelzentrum Lauingen 2.960 8-9 380 1-2 700 3-4
Relevante Zentrale Orte in Zone Il 32.160 93-94 5.505 16 -17 8.410 42 - 43

Quelle: GMA-Erhebungen und Berechnungen 2012 (ca.-Werte, gerundet)
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IV. Auswirkungen des Planvorhabens

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen des Planobjektes werden im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfigung ste-
henden Kaufkraftvolumina, der dargelegten Angebotsstrukturen sowie branchenlblicher
Flachenproduktivitaten ermittelt. Hierzu werden zwei Berechnungsschritte durchgefihrt:

" In einem erstem Ansatz werden flr die Ermittlung der Umsatzerwartung die mit
den am Verfahren Beteiligten abgestimmten Flachenleistungen (€ / m? VK) nach
Sortimenten zugrunde gelegt. Hierbei werden die branchen- und betriebstypen-
spezifischen Werte um den zu erwartenden Attraktivitatsfaktor erhéht.

. Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraus-
sichtlichen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugs-
gebiet eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem
bestehenden Einzelhandel Umsétze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und -herkunft

Die Beurteilung mdéglicher wettbewerblicher, stéddtebaulicher und raumordnerischer Aus-
wirkungen der Einzelhandelsnutzungen im geplanten Einkaufszentrum ,Sedelhéfe” erfolgt
unter Zugrundelegung der zu erwartenden Sollumsétze, die sich aus den betriebstypen-
spezifischen Flachenproduktivitdten und den geplanten VerkaufsflachengréBen errech-

nen.
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Tabelle 7: Umsatzerwartung der geplanten Nutzungen auf dem ,,Sedelhéfe-
Areal” in Ulm

Sortimente* Flachenleistung Umsatzerwartung
in €/ m2VK in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel-
handwerk 4.000 — 4.500 11-12
(max. 2.800 m2 VK)

Gesundheit / Kérperpflege

(max. 1.500 m2 VK) 4.500 - 5.500 7-8
(Bn|1uamx.egc;ozr$12 VK) 4.000 — 4.500 2-3
(o, 1000 VK)o 4500 - 5.500 5-6
(Pn?fi.?%%v ol Q/K) 3.500 — 4.000 6-7
(Bn?g(e.i%ﬁ(?oo m2 VK) 3.500 —4.000 35-36
(o, 1700 me VK | 3.500 - 4.000 6-7
(e, 1200 me VK) 3.000 - 3.500 3-4
GPK, Haushaltswaren, Haus- Heimtextilien 4.000 — 4.500 6_7

(max. 1.500 m2 VK)

Elektrowaren
(max. 2.800 m2 VK) 6.500 —7.000 18-19

Einrichtung / Mébel

(max. 600 m2 VK) 1.500 - 2.000 1-2

sonstiger Einzelhandel

(max. 1.000 m2 VK) 3.500 — 4.000 3-4

Quelle: GMA-Berechnungen 2012

In Ableitung von sortimentsspezifischen Kaufkraftbindungsquoten im Ulmer Einzelhandel
sowie der dargestellten Wettbewerbssituation in den Kommunen im Einzugsgebiet kann
jener Umsatzanteil des Planvorhabens ermittelt werden, der nicht durch die Wohnbevdl-
kerung der Stadt Ulm generiert wird. Hierbei werden folgende Kriterien berlcksichtigt:

. die aktuelle Ausstattung in den Kommunen des Einzugsgebietes und die Sorti-
mentsutberschneidungen mit dem Planvorhaben

" die Versorgungsbedeutung der Kommunen

" die groBraumige Wettbewerbssituation inkl. der Uberlagerung durch sonstige Ein-
zelhandelsstandorte

" bestehende Einkaufsorientierung nach Ulm als Oberzentrum.
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Tabelle 8:  Umsatzherkunft differenziert nach Ulm und weiterem Einzugsgebiet

. %-Umsatzanteil
. Planumsatz %-Umsatzanteil
Sortimente in Mio. € aus Ulm auBerhalIJL:no;ler Stadt
Nahrungs- und Genussmittel /
Lebensmittelhandwerk -2 85 15
Drogerie / Parfimerie 7-8 60 40
Blumen / Zoo 2-3 70 30
Biicher, Zeitungen / Zeitschriften 5-6 60 40
PBS, Spielwaren 6-7 50 50
Bekleidung 35-36 55 45
Schuhe / Lederwaren 6-7 55 45
Sport 3-4 70 30
GPK, Haushaltswaren, 6—7 60 40
Haus- Heimtextilien
Elektrowaren 18-19 60 40
Einrichtung / Mébel 1-2 60 40
sonstiger Einzelhandel 3-4 70 30
Quelle: GMA-Berechnungen 2012
Abbildung 1: Umsatzherkunft des Vorhabens nach Sortimenten
...aus Ulm | ...aus dem Umland
. 19,3
10,1 - 20 . » 11,3
4,5 0,6 i 1,1
'y ﬁ 3,0 3.4 3,3 2,5 3,6 %g_ 2,5
Nahrungs-GesundheitBlumen, Zoo Zeitung, PBS, Bekleidung Schuhe Sport GPK, ElektrowarenEinrichtung, sonstiger
und  Korperpflege Zeitschriften,Spielwaren Heimtextilien Moébel Einzelhandel
Genussmittel Biicher

Quelle: GMA-Berechnungen 2012
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Basierend auf den vorhabensspezifischen Umsatzzufliissen von auBerhalb der Stadt Ulm
kann in Anlehnung an die derzeitige Umsatzverteilung der bestehenden Betriebe in Ulm
eine raumliche Differenzierung entsprechend der Umsatzherkunft vorgenommen werden.
Dabei wurde berticksichtigt, welche Wettbewerbsbetriebe wie z. B. spezifische System-
wettbewerber stérker betroffen sein werden.

Zudem wurde zwischen den im Sinne des Baurechts ,schitzenswerten Lagen®, hier ins-
besondere der Ulmer Innenstadt', und zwischen den weiteren Lagen im Stadtgebiet un-
terschieden. Dabei ist anzumerken, dass der Uberwiegende Teil der letztgenannten Kate-
gorie auf stadtebaulich nicht integrierte Lagen wie z. B. das Blautal-Center, F. E. Z. (lkea)
entféllt. Diese Umverteilungseffekte sind somit vorrangig wettbewerblicher Natur.

Tabelle 9: Umsatzherkunft differenziert innerhalb des Ulmer Stadtgebiets

Umsatzherkunft innerhalb der Stadt
Sortimente %-Umsatzanteil Ulm in %
aus Ulm ZVB Sonstige Lagen
Innenstadt 9 9

Nahrungs- und Genussmittel /
Lebensmittelhandwerk 85 15 70
Drogerie / Parfimerie 60 30 30
Blumen / Zoo 70 15 55
Biicher, Zeitungen / Zeitschriften 60 35 25
PBS, Spielwaren 50 20 30
Bekleidung 55 35 20
Schuhe / Lederwaren 55 30 25
Sport 70 45 25
GPK, Hagshalts_\(varen, 60 40 20
Haus- Heimtextilien
Elektrowaren 60 10 50
Einrichtung / Mébel 60 10 50
sonstiger Einzelhandel 70 40 30

Quelle: GMA-Berechnungen 2012

Abgrenzung gemaB Ulmer Einzelhandelskonzept, S. 35 (Karte 4).
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3. Mogliche wirtschaftliche / wettbewerbliche Auswirkungen

Mit der Neuetablierung eines Einzelhandelsobjektes werden i.d.R. Umsatzumverteilungs-
prozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt
einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen, stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planob-
jektes dar.

In die modellhafte Berechnung flieBen folgende Komponenten ein:

" Aufgrund der bereits heute vorhandenen hohen Zentralitdtswerte des Oberzent-
rums Ulm ist nicht von einer nennenswerten Steigerung der Kaufkraftbindung der

Ulmer Wohnbevdlkerung auszugehen.

" Der Kaufkraftzufluss generiert sich aus dem Uberértlichen Einzugsgebiet (Neu-
Ulm, Zonen Il und Ill). Diese Anteile sind umverteilungsneutral gegeniiber dem
Ulmer Einzelhandel.

" Der Umfang der durch das Planobjekt ausgelésten Umsatzumverteilungen in
Ulm (wettbewerbliche und stadtebauliche Auswirkungen) und dem Uberértlichen
Einzugsgebiet (raumordnerische Auswirkungen).

Besondere Berlcksichtigung besitzt dabei die Tatsache, dass der Mikro-Standort durch
seine integrierte Lage Teil der innerstadtischen Ulmer Einzelhandelsstrukturen ist und
eine einzelhandlerische Profilierung dieses voll integrierten Standortes gesamtstadtisch
gesehen auch eine Umverteilung von ,auBen nach innen“ bewirken wird. Insbesondere
wird so ein gewisser ,Gegenpol“ zu den umfangreichen Handelsflachen auBerhalb der
Innenstadt (u. a. Blautal-Center, IKEA) geschaffen und zusétzlich der innerstadtische
Handelsbesatz eine weitere Aufwertung erfahren.

Das Planvorhaben ist somit Teil der Ulmer Innenstadt, so dass die im folgenden Kapitel
ermittelten sortimentsspezifischen Umverteilungseffekte nach Lagen nur nachrichtlichen
Charakter besitzen. Dennoch wird eine differenzierte Ausweisung vorgenommen.
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3.1 Umverteilungswirkungen in Ulm

Unter Zugrundelegung o. g. Aspekte sind in UIm folgende branchenbezogene Umvertei-
lungswirkungen zu erwarten:

. Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist mit Umverteilungseffekten von ca.
4 - 5 % in der Ulmer Innenstadt und ca. 3 - 4 % in sonstigen Lagen zu rechnen. In
der Ulmer Innenstadt wéaren bei einer Realisierung eines Supermarktes in der ge-
planten GréBenordnung insbesondere die Anbieter City-Supermarkt, Feneberg
und die Lebensmitteldiscounter Norma und Netto sowie anteilig der Bio-
Supermarkt Alnatura betroffen. Die vor Ort ansassigen Spezialanbieter (Feinkost,
auslandische Lebensmittel etc.) hatten nur mit geringen Umverteilungseffekten zu
rechnen. Die Anbieter in den sonstigen Lagen (hier insbesondere Edeka, Marki-
kauf, Kaufland, real, Rewe sowie weitere ortsansassige Lebensmittelvollsortimen-
ter und Discounter) mlssten ebenfalls mit Umsatzumverteilungseffekten rechnen.
BetriebsschlieBungen wirden jedoch hieraus nicht resultieren. Vielmehr wirde mit
der Ansiedlung eines GroBen Supermarktes in der geplanten GréBenordnung im
Bereich der Sedelhéfe ein attraktives Angebot fir die Ulmer Innenstadt realisiert

werden.

. Im Bereich Drogerie und Parfiimerie ist mit Umsatzumverteilungseffekten von ca.
13 - 14 % in der Innenstadt zu rechnen. Hiervon wéaren insbesondere die Filialen
des Drogeriefachmarktes Muller, Rossmann sowie die Spezialanbieter Douglas,
ParfUmerie Temme, The Body Shop etc. betroffen. Gegeniber den Betrieben in
den weiteren Lagen im Stadtgebiet waren Umsatzumverteilungseffekte in einer
GrdBenordnung von ca. 10 — 11 % zu erwarten. Diese wirden insbesondere den
Maller Drogeriefachmarkt im Blautal-Center sowie Teilsortimente der Lebensmit-
telanbieter treffen. Die 0. g. Wettbewerber sind jedoch als leistungsféahig einzustu-
fen, so dass die Umsatzverluste sich nicht in Betriebsaustritten widerspiegeln war-
den.

= Im Bereich Blumen / Zoo ist fir die Innenstadt in Ulm rechnerisch mit rechneri-
schen Umverteilungseffekten von ca. 16 — 17 % zu erwarten, wobei diesbezuglich
aufgrund der statistischen Effekte mangels eines adaquaten Angebotes die Um-
verteilungsquoten deutlich zu relativieren sind. Absolute Umverteilungseffekte sind
in einem deutlich héheren MaBe gegenlber den Anbietern in dezentralen Stand-
ortlagen (u. a. Fressnapf) sowie den Teilsortimenten der Bau- und Heimwerker-
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markte und der ansassigen Lebensmittemarkte zu erwarten, da diese tatséchliche
Wettbewerbsiberschneidungen aufweisen. Die hieraus resultierenden Umsatzum-
verteilungseffekte belaufen sich auf ca. 11 - 12 %. Unabhangig von den ausgelés-
ten Umsatzumverteilungseffekten kann insbesondere in der Innenstadt von Ulm
mangels eines adaquaten Angebotes von einer Steigerung der Attraktivitat in die-
sem Segment ausgegangen werden.

" Im Bereich Biucher waren Umverteilungseffekte von ca. 9 - 10 % in der Gesamt-
stadt Ulm zu erwarten. In der Innenstadt von Ulm liegen die Umsatzumvertei-
lungseffekte auf einem Niveau von 10 — 11 %, da sich insbesondere in der Innen-
stadt von Ulm die strukturprdgenden Anbieter Thalia, Hugendubel, Blcher Herwig
etc. befinden. AuBerhalb der zentralen Lagen beschranken sich die Sortiments-
Uberschneidungen auf die im Blautal-Center anséssigen Anbieter Weltbild und
Thalia. Die Umverteilungseffekte liegen hier bei 7 — 8 %.

. Im Bereich Schreib- und Spielwaren ist insgesamt mit Umverteilungseffekten in
der Stadt Ulm von ca. 9 - 10 % zu rechnen. Bezogen auf die Innenstadt liegt die-
ser Wert bei ca. 7 - 8 %. Wettbewerbsiberschneidungen sind hier insbesondere
gegenlber den Teilsortimenten des Warenhauses Galeria Kaufhof sowie gegen-
Uber dem Drogeriefachmarkt Muller zu erwarten. Weitere Umverteilungseffekte
werden sich hierbei auf eine Reihe von kleinflachigen Anbietern verteilen, so dass
in der Gesamtschau keine betriebsgefahrdenden Umverteilungseffekte ausgeldst
werden. Neben den Anbietern in der Innenstadt von Ulm ist im Schreibwarenseg-
ment insbesondere auf den Blrofachmarkt Staples und im Spielwarensegment auf
den Spielwarenfachmarkt Toys’R’'Us hinzuweisen. Diese werden Umverteilungsef-
fekte in HOhe von ca. 12 - 13 % verzeichnen mussen.

" Im Bereich Bekleidung wird gegenlber den Anbietern in der Innenstadt in Ulm
rein rechnerisch eine Umverteilungsquote von ca. 6 - 7 % erreicht. Von den Um-
satzverlusten sind hier insbesondere die groBflachigen Anbieter wie z. B. Wéhrl,
Galerie Kaufhof, Peek & Cloppenburg, C&A, K&L Ruppert, Hohner, Reischmann,
H&M etc. betroffen. Ein gewisser Teil der Umverteilungseffekte wird sich auch auf
eine Vielzahl von kleinflachigen Anbietern verteilen. Ein GroBteil der gesamtstédti-
schen Umverteilungseffekte entfallt zudem auf Anbieter in dezentralen Lagen, wo-
bei hier insbesondere die Anbieter am Standort Blautal-Center (hier Adler Mode-
markt, K&L Ruppert, H&M und C&A) zu nennen sind. Gegenlber diesen Standort-
lagen werden Effekte von ca. 11 - 12 % wirksam.
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. Fur den Bereich Schuhe / Lederwaren sind Umverteilungseffekte in einer Gro-
Benordnung von 9 — 10 % gegenlber allen Lagen in Ulm zu verzeichnen. Fir die
Anbieter in der Innenstadt in Ulm sind Umverteilungsquoten von ca. 8 - 9 % zu er-
warten; gegentber den dezentralen Lagen liegt dieser Wert bei ca. 12 - 13 %. In
der Ulmer Innenstadt sind als Wettbewerber die Teilsortimente der Fa. Galeria
Kaufhof sowie die Fachgeschéfts- / Fachmarktanbieter Shoetown Werdich, Roland
Schuhe, Schuh Werdich, Deichmann und eine Vielzahl von kleinen bis mittelgro-
Ben Anbietern anzuflhren. Des Weiteren spielen im Wettbewerb innerhalb der
Stadt Ulm insbesondere die Anbieter im Blautal-Center eine gewichtige Rolle.

" Im Bereich Sportartikel werden sich die Umverteilungseffekte in der Gesamtstadt
auf ca. 7 - 8 % belaufen. Fur die Innenstadt, die insbesondere durch den unmittel-
baren Standortumfeld des geplanten Einkaufszentrums befindlichen Anbieter
Sport Sohn und den in der FrauenstraBe gelegenen Anbieter Intersport Glamser
sowie die weiteren Teilsortimente u. a. der Fa. Galeria Kaufhof gepragt ist, werden
sich die Umverteilungseffekte ebenfalls auf ca. 9 - 10 % belaufen. Fir die auto-
kundenorientierten Standorte insbesondere im Blautal-Center liegt die Umvertei-
lungsquote bei 5 - 6 %.

. Im Bereich GPK / Haushaltswaren / Haus- und Heimtextilien belaufen sich die
Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den Anbietern in der Stadt Ulm auf ca.
11 - 12 %. In der Innenstadt missten insbesondere die Anbieter Abt sowie die
Teilsortimente des Warenhauses Galeria Kaufhof mit Umsatzverlusten i. H. v.
19 — 20 % rechnen. Die Umverteilungsquote ist jedoch im Anbetracht der bereits in
einem friheren Kapitel (S. 25) angemerkten zu geringen Umsatzleistung des in-
nerstadtischen Einzelhandels deutlich zu relativieren'. AuBerhalb der Innenstadt
sind Sortimentsiberschneidungen insbesondere mit den Anbietern im Blautal-
Center sowie den Randsortimenten des Mdbelhauses Ikea und in Teilen auch der
Bau- und Heimwerker- sowie Lebensmittelmérkte anzunehmen. In diesen Berei-

chen ist mit Umsatzverlusten mit ca. 6 - 7 % zu rechnen.

" Im Bereich Elektrowaren liegt die gesamtstadtische Umverteilungsquote bei ca.
12 - 13 %. Mangels eines vergleichbaren Angebotes liegen die rechnerischen Um-
satzumverteilungseffekte gegenliber den in der Innenstadt vorhandenen Spezial-

Unter der Annahme einer héheren Flachenleistung fir den innerstadtischen Einzelhandel
von 3.000 - 4.000 € /m? VK im Segment GPK wirde sich eine Umsatzleistung von rund
25 - 26 Mio. € und damit eine Umverteilungsquote von ca. 9 — 10 % ergeben.
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anbietern bei 8 - 9 %. Die dezentralen Lagen, in denen u. a. der Hauptwettbewer-
ber MediaMarkt situiert ist, missten Umsatzverluste von ca. 14 — 15 % verzeich-

nen.

. Im Bereich Einrichtung, Mébel ist aufgrund des in der Gesamtstadt Ulm vorhan-
denen Angebotes mit relativ geringen Umverteilungseffekten i. H. v. max. 2 % zu
rechnen. Das im geplanten Einkaufszentrum vorgesehene Sortiment wird lediglich
eine Verkaufsflache von 500 m? umfassen. Die sich hieraus ergebenden Umsatz-
leistungen sind ca. 30.000 m? Verkaufsflache in dezentralen Lagen gegenuber zu
stellen.

" Im Bereich des sonstigen Einzelhandels, welcher sich aus den Sortimenten Uh-
ren / Schmuck, Optik / Hérakustik sowie Apotheken- und Sanitatswaren zusam-
mensetzt, sind insgesamt Umverteilungseffekte von ca. 2 % zu erwarten. Fir die
zentralen Lagen liegen die Auswirkungen auf einem ahnlich hohen Niveau. Die
Umverteilungseffekte werden sich auf eine Vielzahl von klein- bis mittelflachigen
Anbietern verteilen. Somit ist nicht von Betriebsaufgaben in den zentralen Lagen

auszugehen.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass es durch die Realisierung eines innerstadti-
schen Einkaufszentrums in der Ulmer Innenstadt grundsétzlich zu einer Funktionsstar-
kung des gesamten Handelsstandortes ,Innenstadt UIm“ kommen wird, so dass die ermit-
telten Umsatzumverteilungseffekte gegenlber den innerstadtischen Anbietern im Be-
stand in Teilen zwar oberhalb der Schwellenwerte fir Umsatzverluste bei zentrenrelevan-
ten Sortimenten liegen werden, aber aufgrund der Lage des Planvorhabens keine stadte-

bauliche Relevanz aufweisen.

Die in den sonstigen Standortlagen ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte, die Uber
10 % liegen, sind als wettbewerbliche Effekte einzuordnen. Infolge der heute an diesen
Standorten deutlich Uberdurchschnittlichen Umsatzleistungen ist nicht von Bestandsge-
fahrdungen auszugehen.
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3.2  Umverteilungswirkungen im tiberortlichen Einzugsgebiet

Auch im Uberértlichen Einzugsgebiet werden durch die Realisierung des innerstadtischen
Einkaufszentrums in Ulm Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den bestehenden An-
bietern ausgeldst.

Folgende Aspekte sind zur Einordnung der im Folgenden dargestellten Auswirkungen zu
berlcksichtigen:

. Vereinbarungsgeman findet fur die Zonen Il und Il eine Beschréankung auf die
Zentralen Orte héherer Stufe (ab Unterzentrum) sowie auf jene Branchen statt, die
eine Uberortliche Marktdurchdringung (mittel- und langfristiger Bedarf) erzeugen
werden. Somit stehen nur die Segmente Bekleidung und Schuhe sowie Elektrowa-
ren im Fokus der Betrachtung.

. Die dargestellte Umsatzleistung der in den Zentralen Orten ansassigen Betriebe
bezieht sowohl die zentralen Lagen (insb. Innenstadte / Ortskerne) als auch die
dezentralen Lagen (Fachmarktzentren, strukturpragende Solitarlagen etc.) mit ein.
Streulagen wie z. B. Wohngebiete wurden jedoch nicht berlcksichtigt.

" Der umverteilungsrelevante Umsatz leitet sich aus der aktuellen Standortverteilung
in den Zentralen Orten, deren Lage und der Erreichbarkeit des Planobjekies ab.
Folglich sind die groBten Umverteilungen in jenen Zentralen Orten festzuhalten, in
denen die Wettbewerbsiberschneidungen am starksten ausgepragt sind. Teilwei-
se ergibt sich in einigen Fallen trotz eines nur marginalen umverteilungsrelevanten
Umsatzes eine hohe Umverteilungsquote. Hier spielen rechnerisch bedingte statis-
tische Effekte mangels Angebot eine groBe Rolle.

" Weitere Umsatzanteile, die von auBerhalb des Einzugsgebietes an den Plan-
standort tendieren, werden den Effekten in den Zonen Il und Ill zugeschlagen.
Hierbei erfolgt keine getrennte Betrachtung.

Folgende Ergebnisse kdnnen nach Sortimenten zusammenfassend dargestellt werden.
Eine detaillierte Betrachtung der Auswirkungen nach untersuchungsrelevanten Zentralen
Orten erfolgt in der sich anschlieBenden Tabelle.
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Im Bereich Bekleidung werden im gesamten Einzugsgebiet Umverteilungsquoten zwi-
schen 3 und 8 % erreicht. Absolut gesehen werden die Auswirkungen gegentber dem
Mittelbereich Neu-Ulm, insbesondere die Fachmarktlage ,Berliner StraBe” in Senden als
einer der wichtigsten Wettbewerbsstandorte am starksten ausfallen. Daneben sind noch
die Standorte in den Mittelzentren Ehingen, Gunzburg und Biberach anzufthren. In den
sonstigen Zentralen Orten des Einzugsgebietes liegen die Umsatzumverteilungseffekte
absolut auf einem deutlich geringeren Niveau.

Im Bereich Schuhe / Lederwaren bewegen sich die relativen Umsatzumverteilungseffek-
te auf einem etwas unter dem Bekleidungssegment liegenden Niveau. Die starksten Aus-
wirkungen sind absolut betrachtet wiederum gegentiber dem Mittelbereich Neu-Ulm fest-
zuhalten. Relativ gesehen weisen auch der Mittelbereich Ulm sowie die Mittelzentren
Laupheim und Lauingen ahnliche Quoten auf, wobei in Lauingen die statistischen Effekte

zum Tragen kommen.

Im Bereich Elektrowaren sind insbesondere die Standorte der groBen Elektrofachmarkte
u.a. in Neu-Ulm (MediaMarkt), Senden (Saturn), Ginzburg (Expert Schwarz) und Bibe-
rach (Euronics XXL) anzufiihren. Die relativen Umverteilungsquoten liegen in diesen Zent-
ralen Orten bei max. 7 — 8 %. In den weiteren Zentralen Orten, die teilweise nur Gber
handwerks- bzw. serviceorientierte kleinere Anbieter verfligen, liegen die Auswirkungen
auf einem deutlich geringeren Niveau. Aufgrund des zu erwartenden Marktaustritts des
Anbieters ProMarkt fallen die Umsatzumverteilungseffekte absolut betrachtet deutlich ge-

ringer aus.
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Tabelle 10: Umsatzumverteilungseffekte in den Zonen Ib, Il und lll des Einzugsgebietes

Sortimente Bekleidung Schuhe Elektrowaren
Mittelbereich / . Umvert.rel. Umverteilungs- . Umvert.rel. Umverteilungs- . Umvert.rel. Umverteilungs-
Stadt* Isl:‘ L'\lnr?osa€tz Umsatz quote ISIL Ll\lnr?osa€tz Umsatz quote Isl:‘ L'\lnr?osa€tz Umsatz quote
: in Mio. € in % : in Mio. € in % : in Mio. € in %

Stadt Neu-Ulm _ e _ e _ i
(Zone Ib) 9-10 0,5 5-6% 3-4 0,1 3-4% 36 - 37 2,6 7-8%
MB Uim | 17-18 0,8 4-5% 9-10 0,4 4-5% 3-4 0,2 4-5%
davon (nur UZ)

UZ Erbach 7-8 0,3 4-5% 2-3 0,1 4-5% 0,5-1 <0,1 3-4%

UZ Blaustein 0,5-1 <0,1 5% 1-2 <0,1 2-3% <0,5 <0,1 3-4%

UZ Dornstadt 0,5-1 <0,1 5% 2-3 0,1 4-5% <05 <0,1 3-4%

UZ Langenau 8-9 0,4 4-5% 2-3 0,1 4-5% 1-2 <0,1 4-5%

UZ Dietenheim 0,5-1 <0,1 7-8% 0,5-1 <0,1 4-5% 0,5-1 <0,1 3-4%
MB Neu-Ulm 90 - 91 6,5 7-8% 15-16 0,7 4-5% 23-24 1,5 6-7%
davon

UZ Nersingen 1-2 0,1 6-7% 1-2 <0,1 2-3% 0,5-1 <0,1 6-7%

UZ WeiBBenhorn 5-6 0,3 5-6% 1-2 <0,1 2-3% 1-2 <0,1 4-5%

Senden 78 -79 5,8 7-8% 10 — 11 0,6 5-6% 18-19 1,3 7%

Vohringen 3-4 0,2 5-6% 1-2 <0,1 3-4% 2-3 0,1 4-5%
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Sortimente Bekleidung Schuhe Elektrowaren
Mittelbereich / . Umvert.rel. Umverteilungs- . Umvert.rel. Umverteilungs- . Umvert.rel. Umverteilungs-
Stadt* Isl:‘ Ll\lnr?:aéz Umsatz quote |SI:1 Ll\lnr?osaéz Umsatz quote Isl:‘ Ll\lnr?:aéz Umsatz quote
: in Mio. € in % . in Mio. € in % : in Mio. € in %

MB Ehingen 29 -30 1,6 5-6% 5-6 0,2 4-5% 5-6 0,3 6-7%
Davon

MZ Ehingen 27 — 28 1,5 5-6% 3-4 0,2 4-5% 4-5 0,3 7%

UZ Munderkingen 1-2 0,1 4-5% 1-2 <0,1 3-4% 0,5-1 <0,1 4-5%
B Gtnzburg [Lelp- | 34 _35 16 4-5% 6-7 0,2 3-4% | 14-15 0.8 5-6%
davon

MZ Giinzburg 24 -25 1,3 5-6% 4-5 0,2 3-4% 7-8 0,4 5%

MZ Leipheim <0,5 <0,1 5-6% 0,5-1 <01 3-4%

mgl. MZ Burgau 4-5 0,1 3-4% <0,5 <01 2-3% 3-4 0,2 6-7%

mal. Mz lehen- 1-2 <0,1 3% 1-2 0,1 5-6%

gfhi%tgggﬁ”' 3-4 0,1 3-4% 1-2 <0,1 3-4% 1-2 0,1 5%
f;?g;?nzf:be“re" / 9-10 0,5 4-5% 6-7 0,2 3-4% 6-7 0,3 5%
davon

MZ Blaubeuren 3-4 0,2 5-6% 1-2 <01 2% 1-2 0,1 5-6%

MZ Laichingen 6-7 0,3 4-5% 5-6 0,2 3-4% 4-5 0,2 4-5%
Stadt Laupheim 12-13 0,7 5-6% 6-7 0,3 4-5% 8-9 0,4 4-5%
Stadt lllertissen 7-8 0,3 4-5% 1-2 0,1 2-3% 5-6 0,1 1-2%
Relevante Zenirale | 201 - 202 11,9 5-6% | 51-52 2,1 4-5% | 66-67 3,6 5-6%
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Sortimente Bekleidung Schuhe Elektrowaren
glltl:ltdetherelch / Is"t1- 'i\’nr?:aéz Uﬂx]esr;.trzel. Umv:rttlﬁltlgngs- ISI:I_ 'i\’nr?:aéz Uﬂl\:‘esr;.trzel. Umvzrttlﬁltlémgs- Is"t1- 'i\’n’:‘ osa€tz Uﬂl\:‘esr;.trzel. Umvzrttlﬁltlgngs-
: in Mio. € in % : in Mio. € in % : in Mio. € in %
Stadt Biberach 35-36 1,1 3-4% 4-5 0,1 3-4% 14 - 15 0,8 5-6%
Stadt Riedlingen 5-6 0,3 5-6% 2-3 0,1 3-4% 2-3 0,1 3-4%
Stadt Krumbach 18-19 0,8 4-5% 2-3 0,1 2-3% 4-5 0,1 1-2%
Stadt Geislingen 24 - 25 0,8 3-4% 5-6 0,1 2-3% 17-18 0,4 2-3%
Stadt Lauingen 8-9 0,3 3-4% 1-2 0,1 4-5% 3-4 0,1 2-3%
ool rante Zentrale 93— 94 33 3-4% | 16-17 0,5 2-3% | 42-43 1,4 3-4%
* MB = Mittelbereich; MZ = Mittelzentrum; UZ = Unterzentrum
Quelle: GMA-Berechnungen 2012; ca.-Werte gerundet; Rundungsdifferenzen méglich
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In den weiteren Sortimenten, die an dieser Stelle nicht genauer bezogen auf die Wirkun-
gen im Uberértlichen Einzugsgebiet betrachtet wurden, kénnen folgende Ergebnisse fest-
gehalten werden:

" Im Nahrungs- und Genussmittelsektor werden von auBerhalb der Stadt UIm ca.
1 —2 Mio. € an den Planstandort umgelenkt. Aufgrund der Nahe zum Oberzentrum
Neu-Ulm sowie der Vielzahl von Anbietern im Umland kann davon ausgegangen
werden, dass diese nahezu vollstdndig gegenuber den dortigen Anbietern umver-
teilt werden. Die Umsatzumverteilungseffekte werden sich auf einem geringen Ni-
veau bewegen, so dass keine nennenswerten Auswirkungen gegenuber den rele-
vanten Zentralen Orten im Einzugsgebiet zu erwarten sind.

. Im Bereich Drogerie / Parfimerie werden ca. 3 Mio. € auBerhalb der Stadt Ulm
umverteilt. Hierbei ist davon auszugehen, dass sich die Wirkungen auf eine Reihe
von Anbietern im Einzugsgebiet verteilen werden, dennoch ist insbesondere fur die
Nachbarstadt Neu-UIm von nicht unwesentlichen, aber stadtebaulich vertraglichen
Umverteilungseffekten in H6he von max. 5 % auszugehen.

" Im Segment Blumen / Zoo liegt der Hauptumsatzanteil in der Stadt Ulm. Im Ein-
zugsgebiet werden noch 0,5 — 1,0 Mio. € umverteilt. Hieraus ergeben sich keine
wesentlichen Wettbewerbswirkungen.

. Im Segment Blicher, Zeitungen liegt der Umsatzanteil, welcher gegentiber Anbie-
tern auBerhalb von Ulm umverteilungsrelevant ist, bei ca. 2 Mio. €. Hochgerechnet
auf die Anbieter in den verschiedenen Zentralen Orten ist jeweils von nur geringfU-
gigen Auswirkungen auszugehen.

. In den Sortimentsbereichen Schreib- und Spielwaren werden im Einzugsgebiet
ca. 3 — 4 Mio. € umverteilt. Ein gewichtiger Teil dieses Umsatzes von rund 2 Mio. €
wird bereits gegenlber den groBflachigen Anbietern in Neu-Ulm (Staples,
Toy R Us) wirksam. Die Umsatzumverteilungseffekie weisen aber aufgrund der
Lage der Hauptwettbewerber auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche nur
eine geringflgige stédtebauliche Relevanz auf. Flr die relevanten Zentralen Orte
im weiteren Einzugsgebiet sind folglich keine wesentlichen Auswirkungen zu er-
warten.

" Im Segment Sportartikel liegt der Umsatzanteil bei 1,0 - 1,5 Mio. €. Dieser wird
sich voraussichtlich auf die groBen Anbieter im Einzugsgebiet verteilen. Hierbei
sind insbesondere die Anbieter in Neu-Ulm und Senden (MB Neu-Ulm) anzufih-
ren, zu deren Lasten der Hauptanteil der Umverteilungseffekte von rund 1,0 Mio. €
wirksam wird. Fir die Stadt Neu-Ulm, die u. a. Uber einen Anbieter in Sportseg-
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ment im zentralen Versorgungsbereich verfigt, werden Umverteilungseffekte von
ca. 4 % wirksam. Dieser Wert liegt auch fir den Zentralen Versorgungsbereich auf
einem stadtebaulich vertraglichen Niveau.

= Die Sortimentsbereiche GPK, Haushaltswaren, Haus- und Heimtextilien liegen
die Umverteilungseffekte fir das gesamte restliche Einzugsgebiet bei 2 — 3 Mio. €.
Betroffen hiervon sind neben den Fachgeschaftsanbietern, die sich aufgrund des
Strukturwandels in den letzten Jahren zahlenm&Big deutlich verringert haben,
hauptséchlich die Mébelhduser mit i.d.R. ausgepragten Randsortimentsbereichen.
Hierbei sind einige Anbieter im Einzugsgebiet wie z. B. Roller in Neu-UIm, Inhofer
in Senden, Borst in Ehingen etc. anséassig. Folglich ist nicht von wesentlichen
Auswirkungen auszugehen.

" Im Bereich Einrichtung / Mébel liegt der umverteilungsrelevante Umsatzanteil bei
max. 0,5 Mio. €. Die Auswirkungen werden aufgrund der geringen absoluten Effek-
te auch relativ auf einem nicht nennenswerten Niveau liegen.

. Fir den sonstigen Einzelhandel, welcher die Segmente Uhren / Schmuck, Optik
und Apotheker- und Sanitatswaren darstellt, liegen die Umverteilungseffekte mit
1 — 2 Mio. € auf einem geringen Niveau, da sich dieser Auswirkung auf mehrere
Branchen und eine Vielzahl von Anbietern verteilt.

4. Raumordnerische Auswirkungen im lberortlichen Einzugsgebiet

Die in Tabelle 10 dargestellten Umverteilungseffekte, die sich auf die erfassten Standort-
lagen der Zentralen Versorgungsbereiche sowie der Fachmarkt- und Sondergebietslagen
beziehen, bewegen sich auf einem insgesamt vertraglichen Niveau.

Die dargestellten Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe weisen in vielen Kommunen
einen Schwerpunkt auBerhalb der innerstadtischen Lagen auf. Dennoch ist insbesondere
bei den starken Mittelzentren sowie dem Oberzentrum Neu-Ulm eine differenzierte Be-
trachtung bei den relevanten Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Elektrowaren vorzu-
nehmen.

In der Stadt Neu-Ulm spielen insbesondere die Umverteilungen im Elektrowarensegment
eine gewichtige Rolle. Die absoluten Umverteilungseffekte von 2,6 Mio. € weisen jedoch
aufgrund der Lage des Hauptwettbewerbers MediaMarkt auBerhalb des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches keine stadtebauliche Relevanz auf. Bei den innenstadttypischen Sor-
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timenten Bekleidung / Schuhe liegen die Umverteilungseffekte mangels derzeitigem An-
gebot auf einem geringfligigen absoluten Niveau.

Das Mittelzentrum Ehingen weist in den Segmenten Bekleidung / Schuhe einen eindeuti-
gen Schwerpunkt von ca. 72 % Umsatzleistung in den dezentralen Standortlagen auf. Die
flachenmaBig gréBten Anbieter wie Modepark Réther und C&A sind im Fachmarktzentrum
an der TalstraBe anséssig. In der Innenstadt stellt der Anbieter NKD den gréBten Anbieter
dar. Folglich kann bei den Umverteilungseffekten i.H.v. rund 2 Mio. € davon ausgegangen
werden, dass diese in erster Linie gegeniber nicht schiitzenswerten Lagen wirksam wer-
den. Durch den perspektivischen Wegfall des Wettbewerbers ProMarkt an der TalstraBe
sind im Elektrowarensegment nur noch geringe Auswirkungen zu erwarten.

Far den Mittelbereich Giinzburg / Leipheim ist eine genaue Betrachtung des Mittelzent-
rums Gunzburg vorzunehmen, da dieses im Vergleich zu Leipheim die mittelzentrale Ver-
sorgungsfunktion fir sich beansprucht. Das Verhaltnis zwischen innerstadtischen und
dezentralen Lagen weist im Segment Bekleidung / Schuhe einen leichten Schwerpunkt
zugunsten der Innenstadt auf. Rund zwei Drittel der Umsatzleistung ist in der Innenstadt
verortet. Unter der hypothetischen ,worst case“-Annahme einer vollstdndigen Umvertei-
lung der Auswirkungen von rund 1,5 Mio. € (nur Anteil fir Stadt Giinzburg) auf die Innen-
stadt wirde sich eine Umverteilungsquote von ca. 8 % ergeben. Da jedoch ein gewichti-
ger Teil der Wettbewerber im Bereich der ViolastraBe / ReindlstraBe ansassig ist, muss
dieser hypothetische Wert fur die Innenstadt deutlich relativiert werden. Im Elektrowaren-
bereich ist mit der Fa. Expert Schwarz der gréBte Anbieter in Glinzburg in einer dezentra-
len Lage ansassig. Der Anbieter Holder mit einer in etwa halb so groBen Verkaufsflache
verflgt Uber einen Standort in der Innenstadt. Auch in diesem Segment liegen die Auswir-
kungen gegenilber innerstadtischen Lagen auf einem vertrdglichen Niveau. Negative
stadtebauliche Effekte, die Betriebsaufgaben zur Folge haben kénnen sind somit in den
zu untersuchenden Segmenten nicht zu erwarten.

Im Mittelzentrum Biberach, welches in Zone Ill des Einzugsgebietes neben der Stadt
Geislingen a.d. Steige die grdBten Wettbewerber aufweist, werden im Segment Beklei-
dung / Schuhe rund 1,2 Mio. € an Auswirkungen auf bestehende Anbieter erwartet. Das
Standortverhaltnis fallt eindeutig zugunsten der Innenstadt aus. Unter der hypothetischen
Annahme einer vollstdndigen Umverteilung der ermittelten Auswirkungen auf die inner-
stadtischen Lagen wirde sich eine rechnerische Umverteilungsquote max. 5 % ergeben.
Eine gewisse Abschwéchung ist jedoch wie im Fall des Mittelzentrums Giinzburg auf-
grund der ebenfalls betroffenen Anbieter in dezentralen Standorten auch in Biberach zu
erwarten. Bei den Elektrowaren ist mit dem Anbieter Euronics XXL der Hauptwettbewer-
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ber im dezentralen Standortbereich ,SandgrabenstraBe“ anséssig. Die Umverteilungsef-
fekte weisen somit keine stadtebauliche Relevanz auf.

Der Vollstandigkeit halber ist noch auf die im Verhaltnis héchsten absoluten Umvertei-
lungseffekte gegentber dem Mittelbereich Neu-Ulm hinzuweisen. Die betroffenen Anbie-
ter befinden sich ganz Uberwiegend im Siedlungsschwerpunkt Senden, insbesondere im
Gewerbegebiet um die Berliner StraBe bzw. um das Mébelhaus Inhofer. Im Bekleidungs-
und Schuhsegment sind hier Anbieter mit einem Verkaufsflachenumfang von rund 30.000
m?2 ansassig. Im Elektrowarensegment ist auf einen der Hauptwettbewerber Saturn im
selben Standortbereich hinzuweisen. Somit ist auch hier keine stadtebauliche Relevanz
der Auswirkung zu konstatieren.

In der Zusammenfassung sind im Uberértlichen Einzugsgebiet keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen zu erwarten, die Betriebsgefdhrdungen an schitzenswerten
Standorten im Sinne des Baurechts zur Folge hatten.

5. Bewertung der Prifkriterien gemaB Einzelhandelserlass Baden-
Wiirttemberg

Zur Prifung der raumordnerischen Auswirkungen von EinzelhandelsgroBprojekten sind
die Prifkriterien gemaB Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg ergédnzend heranzuzie-
hen. Wesentliche Aspekte sind dabei die Erhaltung ausreichender Versorgungsstrukturen
und funktionsfahiger Zentren der Stadte und Gemeinden und die Einfllgung des Projektes
in das zentraldrtliche Versorgungssystem.

Im Hinblick auf die raumordnerische Kernregelung ist zunachst festzuhalten, dass

»-..Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige
Handelsbetriebe fir den Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) ...“ in das
zentraldrtliche Versorgungssystem einzufiigen sind, ... sie ddrfen i.d.R. nur in
Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.”

Diese Voraussetzung ist in Ulm erflllt, da die Stadt als Oberzentrum in der Region Do-
nau-lller ausgewiesen ist.

Positiv. zu bewerten ist ebenfalls, dass das Integrationsgebot des baden-
wirttembergischen Einzelhandelserlasses erfillt wird, da sich der Mikro-Standort geman
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Teilfortschreibung des Regionalplanes Donau-lller (2004) sowie des kommunalen Einzel-
handelskonzeptes als integraler Bestandteil des innerstadtischen Ulmer Einzelhandels
darstellt und auf dem Projektareal auch nach den gesetzlichen Vorschriften innenstadtre-
levante Sortimente angesiedelt werden durfen. Durch die Lage des Standortes innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches kommt ihm damit auch die Aufgabe als priorisierter
Standort fUr zentrenrelevante Sortimente zu. So wird die Realisierung des geplanten Ein-
kaufszentrums perspektivisch in maBgeblichem Umfang zur Sicherung, Attraktivierung
und der Funktionsstarkung der Ulmer Innenstadt beitragen.

Mit Blick auf das Kongruenzgebot des baden-wurttembergischen Einzelhandelerlasses
ist zu bertcksichtigen, dass es sich bei der Standortkommune Ulm um das Oberzentrum
(zusammen mit Neu-Ulm) der Region Donau-lller handelt. Gem&B den Aussagen des LEP
Baden-Wirttemberg ,versorgen die Oberzentren jeweils etwa das Gebiet einer Region mit

hoch qualifizierten und spezialisierten Leistungen.*'

Folglich wird die Region Donau-lller in
ihrer Gesamtheit als Verflechtungsgebiet zugrunde gelegt. Umsatzanteile, die von auBer-
halb der Region Donau-lller an den Standort des Einkaufszentrums nach Ulm kommen,
werden bei ca. 5 bis max. 10 % liegen und den 30 % -Schwellenwert folglich deutlich un-

terschreiten. Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

Das Beeintrachtigungsverbot, wonach fiir groBflachige Einzelhandelsvorhaben keine
stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen in der Standortkommune
sowie in den umliegenden Zentralen Orten bzw. Kommunen des Einzugsgebietes zu er-
warten sein durfen, ist im Fall der Realisierung des innerstadtischen Einkaufszentrums in
Ulm wie folgt zu bewerten:

" In Ulm selbst werden sich Umsatzumverteilungseffekte sowohl gegenlber den
Betrieben in der Ulmer Innenstadt als auch gegentber den Betrieben in sonstigen,
Uberwiegend zentralen Lagen bemerkbar machen. Die Ansiedlung eines innerstad-
tischen Einkaufszentrums in Ulm flhrt zu einer Attraktivierung und einem Ausbau
der Angebotsstrukturen in der Ulmer Innenstadt, so dass stadtebauliche Auswir-
kungen i. S. einer Schadigung des zentralen Versorgungsbereiches Ulm in jedem
Fall ausgeschlossen werden kénnen. Vielmehr wird der Handelsstandort Innen-
stadt UIm gegenlber den dezentralen Handelsstandorten, die zwischenzeitlich in
den projektrelevanten Sortimenten an Bedeutung gewonnen hatten, profitieren.

Quelle: Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg, 2002, Begriindung zu Plansatz
2.5.8; B 25.
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. In den Kommunen des lberoértlichen Einzugsgebietes werden bei einer sorti-
mentsspezifischen Betrachtung in einem GroBteil der Kommunen nur duBerst ge-
ringe Umsatzumverteilungseffekte ausgeldst werden. Punktuell sind zwar in Teilen
héhere Umsatzumverteilungseffekte zu beobachten, diese werden jedoch zu kei-
ner Schadigung zentraler Versorgungsbereiche oder zu einer Schadigung der Ver-
sorgungsstrukturen im Uberértlichen Einzugsgebiet flhren. Insofern kénnen stad-
tebauliche Auswirkungen im Einzugsgebiet ausgeschlossen werden.

" Auch auBerhalb des Einzugsgebietes' sind allenfalls geringe Umsatzumvertei-
lungseffekte zu erwarten, die sich zudem auf eine Vielzahl von Standorten und
Wettbewerber verteilen werden. Daher kénnen stédtebauliche Auswirkungen au-
Berhalb des Einzugsgebietes ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot geman Ein-
zelhandelserlass Baden-Wirttemberg durch das Vorhaben ,Sedelhéfe” in Ulm eingehal-
ten wird.

Hier erfolgte keine differenzierte Betrachtung. Mégliche Streuumsétze wurden den Zent-
ralen Orten in Zone Ill zugeschlagen.
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