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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

In Ulm-Séflingen ist fir den Bereich Kohlplatte siidlich der Harthauser Strafle und
westlich des Kurt-Schumacher-Rings auf einer Fldche von ca. 40 ha ein neues Wohn-
quartier fiir rd. 5.000 bis 6.000 Einwohner geplant. Vor dem Hintergrund der gro-
en Einwohnerzahl des neuen Wohnquartiers soll auch die Ansiedlung und mégliche/
sinnvolle Grofie eines Lebensmittelbetriebs innerhalb des neuen Wohnquartiers ge-

priift werden, wobei noch kein Vorhabenstandort festgelegt ist.

Diesbeziiglich ist anzumerken, dass nach dem kommunalen Mdrktekonzept aufierhalb
der abgegrenzten Zentren der Stadt Ulm Lebensmittelbetriebe an sonstigen inte-
grierten Standorten bei standortgerechter Dimensionierung im Einzelfall auch

groRflichig zuldssig sind.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Ulm das Biiro Dr. Donato Acocella Stadt- und

Regionalentwicklung mit der vorliegenden Untersuchung hinsichtlich der Ansied-

lungsmoglichkeiten fir einen Lebensmittelbetrieb nach planerischen Aspekten in

dem o.g. neuen Wohnquartier beauftragt. Wesentliche Inhalte der vorliegenden Un-

tersuchung sind

o die Darstellung und Bewertung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Soflin-
gen - sowohl quantitativ als auch rdumlich-qualitativ - in den Sortimenten Nah-
rungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie (vgl. Kap. 2),

o die Ermittlung rechnerischer Entwicklungsspielrdume auf Basis der Analyse der
quantitativen Nahversorgungssituation (vgl. Kap. 3) sowie

e die Ermittlung moéglicher bzw. sinnvoller Standorte fir einen Lebensmittelbetrieb

innerhalb des neuen Quartiers (vgl. Kap. 4).

! "Mogliche Ausnahme fiir sonstige integrierte Standorte: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel un-

terhalb der Groffldchigkeit bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise zuldssig, Le-
bensmittelbetriebe im Einzelfall auch grofflachig” (vgl. Stadt Ulm: Kommunales Mdrktekonzept fiir
Ulm, Anlage 1 zu GD 152/ 13, S. 10.
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2. DARSTELL.I_JNG UND BEWERTUNG DER NAHVERSORGUNGSSITUATION
IN ULM-SOFLINGEN
Zur Darstellung der Nahversorgungssituation in den Sortimenten Nahrungs-/ Ge-
nussmittel und Drogerie/ Parfiimerie sowie ergdnzend im Lebensmittelhandwerk in
Soflingen wurde das Angebot im September 2019 mittels einer fldchendeckenden
Begehung/ Befahrung erfasst. Dabei wurden sowohl Betriebe mit entsprechendem
Hauptsortiment als auch Betriebe mit signifikantem Randsortiment beriicksichtigt.
Die Erhebung erfolgte somit sortimentsscharf, d.h. es wurde nur die tatsdchlich
durch ein untersuchungsrelevantes Sortiment belegte Verkaufsfldche erfasst. Neben
der Verkaufsfldche in den beiden untersuchungsrelevanten Sortimenten wurden auch
die rdumliche Lage, der Standorttyp (zentraler Versorgungsbereich Séflingen, sons-
tiger integrierter Standort, nicht integrierter Standort) sowie bei Betrieben mit
Hauptsortiment Nahrungs-/ Genussmittel oder Drogerie/ Parfiimerie der Betriebstyp

erfasst.

Auf Grundlage von betreiber-, betriebsformen- und sortimentsspezfischen Fldchen-
leistungen und eigenen Exrfahrungswerten wurden in den o.g. Sortimenten die aktu-

ellen Umsdtze ermittelt.

Zur Darstellung der quantitativen Versorgungssituation werden die Verkaufsflachen
und Umsdtze in den beiden Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie-/
Parflimeriewaren insgesamt dargestellt; zudem erfolgt eine nach Standorttypen

(s.0.) differenzierte Betrachtung.

Weiterhin werden die sortimentsweisen Umsdtze in Relation zur Kaufkraft gesetzt,

sodass anhand von Bindungsquoten per Saldo bestehende Kaufkraftzu- oder -abfliis-

se aufgezeigt werden kdnnen. Hinsichtlich der Kaufkraft wird

e zum einen die aktuelle Einwohnerzahl herangezogen, um die aktuelle Situation
aufzeigen zu kénnen,

e zum anderen die auf Grund des geplanten Wohnquartiers in S6flingen insgesamt
zu erwartende Einwohnerzahl zugrunde gelegt, um ggf. perspektivische Potenziale

darstellen zu kdnnen (vgl. Kap. 3).
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Hinsichtlich der rdumlichen Versorgungssituation wird mittels Isochronen aufge-
zeigt, welche Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteiles Séflingen innerhalb einer
zeitlichen Distanz von bis zu zehn FuBweg-Minuten zu mindestens einem Lebensmit-
telbetrieb (Lebensmittelvollsortimenter/ -supermarkt, -discounter, Biomarkt etc.)
liegen bzw. welche Einwohneranteile dementsprechend fuRlidufig nahversorgt sind?.
Weiterhin wird aufgezeigt, durch welche Betriebsformen des Lebensmitteleinzel-

handels die Nahversorgung innerhalb des Untersuchungsgebiets derzeit erfolgt.

Im Rahmen der Bestandserhebung konnten in Séflingen 25 Betriebe mit einem signi-

fikanten Angebot in zumindest einem der Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel, Le-

bensmittelhandwerk und Drogerie/ Parfiimerie festgestellt werden. Dies sind

o vier Lebensmittelbetriebe, d.h. Betriebe mit einem fiir die Grundversorgung hin-
reichendem Angebot an Lebensmitteln (je ein Lebensmittel-SB-Markt, grofier Su-
permarkt, Biomarkt bzw. Lebensmitteldiscounter),

o zwei Lebensmittelfachgeschafte,

e zwei Betriebe mit Getrdnkesortiment,

o eine Tankstelle mit signifikantem Angebot im Bereich Lebensmittel,

e neun Betriebe des Lebensmittelhandwerks (sieben Bdcker und zwei Metzger),

e zwei Drogeriemdrkte,

e ein Fachgeschdft fiir Drogerieartikel sowie

e vier Einzelhandelsbetriebe mit einem signifikanten Angebot in mindestens einem

der o.g. Sortimente.

2.1 QUANTITATIVE NAHVERSORGUNGSSITUATION

Differenziert nach Sortimenten ist folgende quantitative Versorgungssituation im

Stadtteil S6flingen zu konstatieren:

o Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel liegt die Verkaufsflache bei rd. 4.850 m2,
Bei einem Umsatz von rd. 30,1 Mio. € und einer Kaufkraft von rd. 26,5 Mio. € - bei

ca. 11.600 Einwohnern - betrdgt die Bindungsquote rd. 113%°; demzufolge ist bei

Hierfiir wurden kleinrdumige, georeferenzierte Einwohnerdaten (Baublockebene) seitens des Auf-
traggebers zur Verfiigung gestellt.

Sofern die beiden Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel und Lebensmittelhandwerk (s.u.) zusammen
betrachtet werden, betrdgt die Bindungsquote rd. 110%, sodass ebenfalls per Saldo ein leichter
Kaufkraftzufluss von auflerhalb des Stadtteiles besteht.



Beriicksichtigung der derzeitigen Einwohnerzahl von Soéflingen per Saldo ein
leichter Kaufkraftzufluss zu verzeichnen.

Sofern die im Wohnquartier Kohlplatte zusdtzlich zu erwartenden 5.000 bis 6.000
Einwohner mit betrachtet werden, erhoht sich die Kaufkraft auf rd. 37,9 bzw.
40,2 Mio. €. Daraus resultiert eine Bindungsquote von rd. 79% bzw. 75% und da-

mit per Saldo ein deutlicher Kaufkraftabfluss®.

Tab. 1: Verkaufsflachen, Umsdtze, Kaufkraftwerte und Bindungsquoten in Ulm-Séflingen in den
Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel, Lebensmittelhandwerk und Drogerie/ Parfiimerie

Kaufkraft ‘ Bindungsquote
: VKF | Umsatz (Mio. €)
Sortiment (m2) (Mio. €)
m io. .| +5.000 +6.000 .. +5.000 +6.000
derzeit derzeit
Ew. Ew. Ew. Ew.
BB 5.500 30,1 26,5 37,9 40,2 113% 79% 75%
Genussmittel
SEDRLETL L 300 3,0 3,7 5,3 5,6 82% 57% 549%
handwerk
el 1.400 5,5 3,6 5,1 55| 154% | 108% | 102%
Parfiimerie

VKF = Verkaufsflache; Ew. = Einwohner

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September 2019; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Stadt Ulm; Sta-
tistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

o Im Sortiment Lebensmittelhandwerk ist im Stadtteil S6flingen eine Verkaufsflache

von rd. 300 m2 zu verzeichnen. Bei einem Umsatz von rd. 3,0 Mio. € und einer
Kaufkraft von rd. 3,7 Mio. € betrdgt die Bindungsquote rd. 82%; somit ist bei Zu-
grundelegung der derzeitigen Einwohnerzahl des Stadtteiles per Saldo bereits
ein signifikanter Kaufkraftabfluss festzustellen.
Bei Mitberiicksichtigung der im Wohnquartier Kohlplatte zusdtzlich zu erwarten-
den 5.000 bis 6.000 Einwohner steigt die Kaufkraft auf rd. 5,3 bzw. 5,6 Mio. £.
Dies bedeutet eine sortimentsbezogene Bindungsquote von 57% bzw. 54% und da-
mit per Saldo einen erheblichen Kaufkraftabfluss.

e Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie betrdgt die Verkaufsfldche rd. 1.400 m2. Bei
einem Umsatz von rd. 5,5 Mio. € und einer Kaufkraft von rd. 3,6 Mio. € liegt die
Bindungsquote bei rd. 154%; demzufolge ist bei Berilicksichtigung der derzeitigen

Einwohnerzahl per Saldo ein erheblicher Kaufkraftzufluss zu verzeichnen.

Bei gemeinsamer Betrachtung der beiden Sortimente Nahrungs-/ Genussmittel und Lebensmittel-
handwerk betrdgt die Bindungsquote rd. 77% bzw. 72%. Demzufolge ist ebenfalls per Saldo ein er-
heblicher Kaufkraftabfluss zu konstatieren.


http://www.handelsdaten.de;
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Sofern die im Wohnquartier Kohlplatte zusdtzlich zu erwartenden 5.000 bis 6.000
Einwohner mit beriicksichtigt werden, erhoht sich die Kaufkraft auf rd. 5,1 bzw.
5,5 Mio. €. Demzufolge sinkt die Bindungsquote auf rd. 108% bzw. 102%; dennoch

liegt noch immer per Saldo ein - allerdings leichter - Kaufkraftzufluss vor.

Bei Beriicksichtigung der derzeitigen Einwohnerzahl bzw. Kaufkraft im Stadt-
teil Soflingen ist fiir das Sortiment Drogerie/ Parfiimerie ein erheblicher und
fiir das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ein noch relativ deutlicher Kaui-
kraftzufluss - jeweils per Saldo - festzustellen. (Hinsichtlich des im Sortiment
Lebensmittelhandwerk per Saldo zu verzeichnenden Kaufkraftabflusses ist an-
zumerken, dass bei gemeinsamer Betrachtung der beiden Sortimente Nah-
rungs-/ Genussmittel und Lebensmittelhandwerk per Saldo ein leichter Kauf-
kraftzufluss vorliegt.)

Sofern die zusdtzlich zu erwartenden Einwohner im Wohnquartier Kohlplatte
bzw. deren Kaufkraft mit beriicksichtigt werden, ist fiir das Sortiment Nah-
rungs-/ Genussmittel per Saldo ein deutlicher Kaufkraftabfluss zu konstatie-
ren. Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie besteht hingegen per Saldo noch ein

geringer Kaufkraftzufluss.

2.2 RAUMLICH-QUALITATIVE NAHVERSORGUNGSSITUATION

2.2.1 Verteilung des Angebotes nach Standort(typlen
Differenziert nach Standort(typlen befindet sich im Stadtteil Séflingen der Grofiteil

der Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel mit rd. 88% bzw. 4.850 m2
an nicht integrierten Standorten. Dies ist im Wesentlichen auf einen im gewerbli-
chen Umfeld an der Einsteinstrafe gelegenen groflen Supermarkt sowie einen im
Blautalcenter angesiedelten Lebensmitteldiscounter zuriickzufiihren.

Der sortimentsbezogene Verkaufsfldchenanteil des zentralen Versorgungsbereiches
Soflingen betrdgt nur rd. 11% (rd. 600 m2 Verkaufsflache); der liberwiegende Teil
entfdllt davon auf einen Biomarkt.

An sonstigen integrierten Standorten ist innerhalb des Stadtteiles S6flingen nur rd.
1% (rd. 25 m2) der Verkaufsfldche im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel angesie-
delt.

-



Im Sortiment Lebensmittelhandwerk befinden sich rd. drei Viertel bzw. rd. 225 m?2
der Verkaufsfldche innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Séflingen. Dort
sind vier Bdcker und zwei Metzger ansdssig.

Ein Viertel der sortimentsbezogenen Verkaufsflache (rd. 75 m2) entfdllt auf nicht in-
tegrierte Standorte. Dabei handelt es sich um zwei im Blautalcenter angesiedelte
Bdcker und einen weiteren Bdcker in der Vorkassenzone des o.g. grofiflachigen Su-

permarktes.

Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie befinden sich rd. 87% der Verkaufsflache bzw.
rd. 1.200 m2 an nicht integrierten Standorten, was insbesondere auf das entspre-
chende Angebot eines groffldchigen Drogeriemarktes im Blautalcenter und des be-
reits erwdhnten grofen Supermarktes an der Einsteinstrafe zuriickzufiihren ist.

Auf den zentralen Versorgungsbereich S6flingen entfallen rd. 13% bzw. 175 m2 der
im Stadtteil Soflingen im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie bestehenden Verkaufsfld-

che. Das Angebot wird im Wesentlichen von einem kleinen Drogeriemarkt offeriert.

Tab. 2: Verkaufsfldachen in Ulm-S6flingen in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel, Lebens-
mittelhandwerk und Drogerie/ Parfiimerie nach Standort(typlen

| ZVB Sbéflingen |sonst. integriert nicht integriert Gesamt

Sortiment
abs. relativ abs. relativ abs. (m2)| relativ abs. (m2) relativ
(m2) (m2)
Nahrungs-/ 600 11% 25 1% | 4.850 88% | 5.500| 100%
Genussmittel
Lebensmittel- 225 4% 0 0% 75 26% 300 100%
handwerk
Drogerie/ 175 13% 0 0% | 1.200 87% | 1.400| 100%
Parfiimerie

ZVB = zentraler Versorgungshereich; abs. = absolut
Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September 2019; eigene Berechnungen

In den beiden fiir die Grund-/ Nahversorgung in besonderem Mafle bedeutsa-
men Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie ist der
Grofiteil des Angebotes an nicht integrierten Standorten angesiedelt und
tragt allenfalls in geringem Mafle zu einer Nahversorgung im eigentlichen
Sinne (Nahversorgung zu Fuf}/ per Fahrrad) bei. Lediglich im Bereich des Le-
bensmittelhandwerks befindet sich das Angebot iiberwiegend im zentralen
Versorgungsbereich Soéflingen und damit an einem integrierten Standort mit

wichtiger stadtteilbezogener Versorgungsfunktion.
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2.2.2 Raumliche Nahversorgungssituation

Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation in Ulm-Séflingen wird auf die

im Stadtteil bzw. in dessen benachbarten Umfeld angesiedelten Lebensmittelbetrie-

be mit einem fir die Grundversorgung hinreichendem Angebot im Bereich Lebens-

mittel abgestellt’. Im Stadtteil S6flingen existieren derzeit vier derartige Betriebe:

e Ein grofBer Lebensmittel-SB-Markt an der Einsteinstrafe in gewerblichem Umield
mit einer Verkaufsfldche weit iiber der Schwelle der Groffldchigkeit von 800 m2,

e ein im Blautalcenter und somit an einem nicht integrierten Standort ansdssiger,
grofRfldchiger Lebensmitteldiscounter,

e ein im zentralen Versorgungsbereich Soflingen angesiedelter Biomarkt mit einer
Verkaufsfldche deutlich unterhalb der Schwelle zur GrofRfldchigkeit und

e ein an der Herrlinger Strafle in gewerblichem Umifeld befindlicher Lebensmittel-
SB-Markt mit einer Verkaufsfldche weit unterhalb der Schwelle zur GrofRfldchig-
keit.

Weiterhin befinden sich in geringer Entfernung zum Stadtteil Séflingen

e ein Supermarkt und ein Lebensmitteldiscounter im zentralen Versorgungsbereich
Weststadt/ Magirusstrafie sowie

e ein weiterer Supermarkt im zentralen Versorgungsbereich Weststadt/ Rémerstra-
Re.

Karte 1 zeigt die Lage der o.g. Lebensmittelbetriebe innerhalb des Stadtteiles So6{-
lingen bzw. in dessen Nachbarschaft. Dabei ist hinsichtlich der in S6flingen ange-
siedelten Lebensmittelbetriebe eine Konzentration auf den norddéstlichen Teilbe-

reich festzustellen.

Neben der Lage und dem Betriebstyp der Lebensmittelbetriebe sind auch die 10 Mi-
nuten-FuBweg-Isochronen um die Lebensmittelbetriebe in Karte 1 dargestellt: Im

Allgemeinen wird eine fuflldufige Grund-/ Nahversorgung fiir diejenigen Einwohner

> Ein derartiges Angebot wird im Allgemeinen fiir Lebensmittelbetriebe mit einer Verkaufsfldche von
200 m2 und mehr angenommen (Lebensmittel-SB-Mdrkte, Supermadrkte/ Vollsortimenter, grofle Super-
mdrkte, SB-Warenhduser, Lebensmitteldiscounter, Biomdrkte). Jedoch kénnen auch kleinere Lebens-
mittelbetriebe (z.B. Lebensmittel-SB-Geschdfte) einen wichtigen Beitrag zur Grund-/ Nahversorgung
leisten.
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genommen, die in einer Entfernung von bis zu rd. 10 Gehminuten - bzw. rd. 700

Meter Realdistanz - zu mindestens einem Lebensmittelbetrieb wohnen.

Karte 1: Lebensmittelbetriebe in Ulm-Soflingen und im benachbarten Umfeld sowie 10 Minuten-
Fuweg-Isochronen

... LM-Nahversorgungsbetriebe
. W SB-Warenhaus

grofler Supermarkt
Supermarkt
Discounter
LM-SB-Markt
Biomarkt

@

Versorgte Bereiche
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA; © Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2015;
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Stadt Ulm, eigene Berechnungen und Darstellung

nsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation im Stadtteil Séflingen ist vor

diesem Hintergrund festzustellen, dass weite Teilbereiche nicht nahversorgt sind.

Di

es betrifft

die Stadtviertel Roter Berg - Alt, Roter Berg - Neu und Harthausen jeweils zur
Gdnze,

weite Teile des Stadtviertels Auf der Laue/ Geiselstetten (nahversorgt ist hier nur
der norddstliche Teilbereich)

grofRere Bereiche des mittleren und siidlichen Teiles des Stadtviertels Sonnen-
strafie sowie

der westliche Teilbereich des Stadtviertels Soflingen Gewerbegebiet.
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Das Gebiet des geplanten Wohnquartiers Kohlplatte befindet sich ebenfalls aufier-
halb der 10 Minuten-Fufweg-Isochronen der im Stadtteil S6flingen und dessen

Nachbarschaft angesiedelten Lebensmittelbetriebe.

Von den derzeit im Stadtteil Séflingen zu verzeichnenden Einwohnern ist lediglich
etwa die Hdlfte rdumlich nahversorgt. Sofern die rd. 5.000 bis 6.000 perspektivi-
schen Einwohner des Wohnquartiers Kohlplatte mit beriicksichtigt werden, betrdgt

der Anteil nahversorgter Einwohner sogar nur etwa ein Drittel.

Drei der vier im Stadtteil S6flingen angesiedelten Lebensmittelbetriebe be-
finden sich an nicht integrierten Standorten und tragen somit allenfalls in
geringem Mafle zur Nahversorgung im eigentlichen Sinne bei. Eine hohe Nah-
versorgungsfunktion im eigentlichen Sinne nimmt nur der im zentralen Ver-
sorgungsbereich ansdssige Biomarkt wahr. Zudem sind die in S6flingen ansds-
sigen Lebensmittelbetriebe auf den norddstlichen Teil des Stadtteiles kon-

zentriert.

Die in der Nachbarschaft zum Stadtteil S6flingen gelegenen Lebensmittelbe-
triebe tragen ebenfalls nur in geringem Mafle zur Verbesserung der rdaumli-
chen Nahversorgungssituation bei, bedingt durch ihre Lage zu im Stadtteil
Soflingen befindlichen Lebensmittelbetrieben bzw. durch ihre Entfernung zum
Stadtteil Soflingen.

Demzufolge ist derzeit nur etwa die Hdlfte der Einwohner des Stadtteiles
Soflingen - d.h. die im norddstlichen Teil lebende Bevélkerung - im eigentli-
chen Sinne nahversorgt. Bei Beriicksichtigung der perspektivischen Einwohner
im Wohnquartier Kohlplatte betrdgt der Anteil im eigentlichen Sinne nahver-

sorgter Einwohner lediglich etwa ein Drittel.



(’
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3. RECHNERISCHE VERKAUFSFLACHENPOTENZIALE AUF BASIS DER
ANALYSE DER QUANTITATIVEN NAHVERSORGUNGSSITUATION

Nachfolgend wird dargelegt, welche rechnerischen Verkaufsfldchenpotenziale in den
Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie im Stadtteil S&éflin-
gen unter Zugrundelegung der derzeitigen Einwohnerzahl sowie unter Mitberiick-
sichtigung der im geplanten Wohnquartier Kohlplatte perspektivisch zu erwartenden
5.000 bis 6.000 Einwohner bestehen. Weiterhin wird aufgezeigt, welche rechneri-
schen Verkaufsfldchenpotenziale allein auf Basis der im geplanten Wohnquartier
Kohlplatte perspektivisch zu erwartenden 5.000 bis 6.000 Einwohner zu verzeichnen

sind.

3.1 RECHNERISCHES VERKAUFSFLACHENPOTENZIAL AUF BASIS DER BESTANDS-
BEVOLKERUNG OHNE UND MIT BERUCKSICHTIGUNG DER PERSPEKTIVISCHEN
EINWOHNER DES WOHNQUARTIERS KOHLPLATTE

Zur Berechnung der rechnerischen Verkaufsfldchenpotenziale in den Sortimenten
Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie wird eine "Ziel-"Bindungsquote
von jeweils 100% veranschlagt; dies entspricht einer Selbstversorgung der Einwoh-
ner des Stadtteiles Soflingen durch den im Stadtteil ansdssigen Einzelhandel. So-
fern der sortimentsbezogene Umsatz unter der entsprechenden Kaufkraft liegt, wird
aus dieser Differenz unter Beriicksichtigung der im Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel fiir den Bestand errechneten Flichenleistung® das rechnerische Verkaufsfla-
chenpotenzial abgeleitet. Alternativ wird das rechnerische Flachenpotenzial unter

Veranschlagung der Flichenleistung eines leistungsstarken Discounters abgeleitet’.

In Kap. 2.1 wurden bei Zugrundelegung der derzeitigen Einwohnerzahl des Stadttei-
les Soflingen fir das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel eine Bindungsquote von
113% und fir das Sortiment Drogerie/ Parfiimerie eine Bindungsquote von rd. 154%

ermittelt. Vor dem Hintergrund der o.g. "Ziel-"Bindungsquoten von 100% ist somit

Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel betrdgt die fiir den Stadtteil S6flingen im Bestand errechnete
Flachenleistung knapp 5.475 € je m2 Verkaufsfldche. Dieser Wert liegt zwischen der durchschnittli-
chen bundesweiten Flachenleistung von Supermdrkten/ Vollsortimentern von rd. 4.900 € je m2 Ver-
kaufsflache bzw. von Lebensmittelbetrieben insgesamt von rd. 5.075 € je m2 Verkaufsfldche und der
durchschnittlichen bundesweiten Flachenleistung von Lebensmitteldiscountern von rd. 6.625 € je m2
Verkaufsfldche (vgl. EHI Retail Institut nach handelsdaten.de).

Hierfiir wird die durchschnittliche Flachenleistung von Aldi-Lebensmitteldiscountern herangezogen,
die rd. 10.350 € je m2 Verkaufsflache betrdgt (vgl. Hahn-Gruppe (Retail Real Estate Report Germany
2018/ 19), S. 27).

10



-

in keinem der beiden Sortimente ein rechnerisches Verkaufsfldchenpotenzial festzu-

stellen.

Bei Mitberilicksichtigung der im geplanten Wohnquartier perspektivisch zu erwar-

tenden 5.000 bis 6.000 Einwohner betragen die Bindungsquoten im Sortiment Nah-

rungs-/ Genussmittel rd. 75% bis 79%. Damit liegen sie unter der "Ziel-"Bindungs-

quote von 100%. Das sortimentsbezogene rechnerische Verkaufsfldchenpotenzial

betrdgt

e bei Veranschlagung der fiir den Stadtteil Séflingen im Sortiment Nahrungs-/ Ge-
nussmittel errechneten Fldchenleistung rd. 1.450 bis 1.850 m2 bzw.

e bei Heranziehung der durchschnittlichen Fldchenleistung leistungsstarker Lebens-
mitteldiscounter der Fa. Aldi rd. 750 bis 975 m2.

Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie liegen die Bindungsquoten bei Mitberiicksichti-

gung der im geplanten Wohnquartier perspektivisch zu erwartenden Einwohner bei

rd. 102% bis 108%. Vor dem Hintergrund der "Ziel-"Bindungsquoten von 100% ist

somit in diesem Sortiment weiterhin kein rechnerisches Verkaufsfldchenpotenzial

festzustellen.

Tab. 3: Bindungsquoten und rechnerische Verkaufsflachenpotenziale in Ulm-Séflingen in den
Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie

Bindungsauote . rechnerisches
Sortiment &4 Prn?zd-\“((i)le Verkaufsflichenpotenzial (m2)

| derzeit |+5.000 Ew.|+6.000 Ew. derzeit +5.000 Ew. +6.000 Ew.

: 5.475 0 1.450 1.850
Nahrungs-/ 113% 79% 75%

Genussmittel 10.350 0 750 975

: 5.475 0 0 0
el 154% 108% 102%

Parfiimerie 10.350 0 0 0

Prod. = Produktivitdt/ Fldchenleistung; VKF = Verkaufsfldche; Ew. = Einwohner

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September 2019; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Stadt Ulm; Sta-
tistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ist vor dem Hintergrund der aktuellen

Versorgungssituation im Stadtteil S6flingen ein erhebliches rechnerisches

Verkaufsflachenpotenzial zu verzeichnen, sofern

o die perspektivisch im geplanten Wohnquartier Kohlplatte zu erwartenden
5.000 bis 6.000 Einwohner mitberiicksichtigt und
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o die fiir den Stadtteil S6flingen im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel er-
rechnete Flachenleistung veranschlagt
werden. Unter Beriicksichtigung eines Verkaufsfldchenanteiles von rd. 10%
fiir Rand- und Ergdnzungssortimente liegt - in Abhdngigkeit der Einwohner-
zahl im Wohnquartier Kohlplatte - ein rechnerischer Verkaufsfldchenspiel-
raum fiir einen Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche von rd. 1.600 bis
2.075 m2 vor. Dieses Potenzial ist vor dem Hintergrund der Anforderungen
der Betreiber von Lebensmittelbetrieben hinreichend fiir einen Supermarkt/
Vollsortimenter sowie auch fiir einen Biomarkt oder Lebensmitteldiscounter,
wobei die beiden letztgenannten Betriebstypen i.d.R. kleinere Verkaufsfla-

chen realisieren®.

Sofern die Flachenleistung leistungsstarker Lebensmitteldiscounter herange-
zogen wird, reduziert sich das rechnerische Verkaufsflachenpotenzial im
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel auf etwa die Halfte. Demzufolge ist auch
der rechnerische Verkaufsflachenspielraum fiir einen Lebensmittelbetrieb mit
rd. 850 bis 1.100 m2 deutlich geringer und liegt unter den Verkaufsflachenan-
forderungen der Betreiber von Supermdrkten/ Vollsortimentern sowie auch

der Betreiber leistungsstarker Lebensmitteldiscounter.

Ohne Beriicksichtigung der zusdtzlichen Einwohner des geplanten Wohnquar-
tiers Kohlplatte besteht im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel kein rechneri-
scher Verkaufsflichenspielraum. Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie ist in
keiner Einwohnervariante ein rechnerischer Verkaufsflachenspielraum zu er-

warten.

3.2 RECHNERISCHES VERKAUFSFLACHENPOTENZIAL ALLEIN AUF BASIS DER
PERSPEKTIVISCHEN EINWOHNERZAHL DES WOHNQUARTIERS KOHLPLATTE

In diesem Kapitel wird zundchst aufgezeigt, wie grofd das rechnerische Verkaufsfld-

chenpotenzial in den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiime-

Die Mindestverkaufsflache fiir Lebensmittelbetriebe ist vom Betriebstyp und teilweise auch vom Be-
treiber abhdngig. Bei Supermdrkten/ Vollsortimentern betrdgt die (Mindest-)Verkaufsfldche rd.
1.500 m2, teilweise auch 1.200 m2. Bei Lebensmitteldiscountern liegt die (Mindest-)Verkaufsflache
einiger Betreiber (z.B. Penny, Norma, Netto) bei rd. 800 bis 1.000 m2, wahrend die Gréfen der Be-
treiber leistungsstarker Lebensmitteldiscounter bei rd. 1.200 bis 1.500 m2 betragen. Fiir Biomdrkte
ist von einer (Mindest-)Verkaufsflache von rd. 400 bis 600 m2 auszugehen.

12
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rie allein auf Grundlage der Kaufkraft der im geplanten Wohnquartier zu erwarten-
den 5.000 bis 6.000 Einwohner ist: Ein hinsichtlich seiner Dimensionierung allein
auf die Versorgung dieser zusdtzlichen Einwohner ausgerichteter Lebensmittelbe-

trieb ldsst zumindest rechnerisch keine Auswirkungen auf den Bestand erwarten.

Analog zu den vorherigen Potenzialberechnungen werden zwei unterschiedliche Fla-

chenleistungen angesetzt:

e Zum einen die im Stadtteil Soflingen im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel fiir
den Bestand errechneten Fldchenleistung,

e zum anderen die durchschnittliche Fldchenleistung leistungsstarker Lebensmittel-

discounter der Fa. Aldi.

Die Kaufkraft der 5.000 bzw. 6.000 Einwohner des geplanten Wohnquartiers Kohl-
platte betrdgt im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel rd. 11,4 bzw. 13,7 Mio. € und

im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie rd. 1,5 bzw. 1,9 Mio. £.

Tab. 4: Rechnerische Verkaufsflachenpotenziale auf Basis der Kaufkraft der perspektivischen
Einwohner des geplanten Wohnquartiers Kohlplatte in den Sortimenten Nahrungs-/
Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie

. rechnerisches
R Kautkraft (Mio. €) Prod. (€ je m? Verkaufstlachenpotenzial (m2
5.000 Ew. 6.000 Ew. 5.000 Ew. | 6.000 Ew.
X 5.475 2.100 2.500
Nahrungs-/ 11,4 13,7
Genussmittel 10.350 1.100 1.325
Drogerie/ s s 5.475 275 350
Parfiimerie ' ' 10.350 150 175

VKF = Verkaufsflache; Ew. = Einwohner

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September 2019; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Stadt Ulm; Sta-
tistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel liegt das rechnerische Verkaufsflachenpoten-
zial bei Veranschlagung der fir den Bestand im Stadtteil S6flingen errechneten
durchschnittlichen Fldchenleistung in diesem Sortiment bei rd. 2.100 bis 2.500 m2.
Unter Beriicksichtigung eines Verkaufsflachenanteiles von 10% Rand- und Ergdn-
zungssortimenten leitet sich hieraus ein rechnerischer Verkaufsfldchenspielraum

fir einen Lebensmittelbetrieb mit rd. 2.325 bis 2.775 m2 Verkaufsflache ab.
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Fir das Sortiment Drogerie/ Parfiimerie ergibt sich bei gleicher Fldchenleistung ein
rechnerischer Verkaufsfldchenspielraum von rd. 275 bis 350 m2. Dies entspricht
einem Anteil von rd. 12% an der Gesamtverkaufsfldche und somit einem typischen
bis tendenziell oberen Verkaufsfldchenanteil bei Supermdrkten/ Vollsortimentern in

diesem Sortiment.

Sofern die durchschnittliche Fldchenleistung leistungsstarker Lebensmitteldiscoun-
ter der Fa. Aldi herangezogen wird, ist im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ein
rechnerischer Verkaufsfldchenspielraum von rd. 1.100 bis 1.325 m2 zu verzeichnen.
Unter Beriicksichtigung eines Verkaufsflachenanteiles von 10% Rand- und Ergdn-
zungssortimenten ergibt sich ein rechnerischer Verkaufsflachenspielraum fiir einen
Lebensmittelbetrieb mit rd. 1.225 bis 1.475 m2 Verkaufsfldche.

Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie liegt bei gleicher Fldchenleistung der rechneri-
sche Verkaufsfldchenspielraum bei rd. 150 bis 175 m2. Dies entspricht wiederum
einem Anteil von rd. 12% an der Gesamtverkaufsfldche und somit einem typischen
bis tendenziell oberen Verkaufsflachenanteil bei Supermdrkten/ Vollsortimentern in

diesem Sortiment.

An dieser Stelle sei jedoch darauf verwiesen, dass die unterschiedlichen Betriebs-
formen der Lebensmittelbetriebe jeweils nur einen Teil des Gesamtumsatzes im Be-
reich Nahrungs-/ Genussmittel erzielen. Dieser Anteil betrdgt beispielsweise beim
Betriebstyp Supermarkt/ Vollsortimenter rd. 30,0% (inklusive grofle Supermdrkte
rd. 40,0%) und beim Betriebstyp Lebensmitteldiscounter rd. 45,6%. Vor diesem Hin-
tergrund wird in einer Alternativberechnung davon ausgegangen, dass durch einen
Lebensmittelbetrieb im Bereich des neuen Wohnquartiers "nur” 50% der Kaufkraft
der dort perspektivisch zu erwartenden Einwohner gebunden werden kdnnen und
kein signifikanter Umsatz von aufierhalb des Wohnquartiers erzielt wird. Dies er-
scheint insbesondere fiir einen tendenziell zentral innerhalb des geplanten Quar-

tiers gelegenen Lebensmittelbetrieb eine plausible Annahme.

Auf dieser Basis betrdgt die zur Berechnung des Verkaufsfldchenspielraumes anzu-
setzende Kaufkraft der 5.000 bzw. 6.000 Einwohner des geplanten Wohnquartiers
Kohlplatte im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel rd. 5,7 bzw. 6,9 Mio. € und im Sor-

timent Drogerie/ Parfumerie rd. 0,8 bzw. 0,9 Mio. €.
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Tab. 5: Rechnerische Verkaufsflachenpotenziale auf Basis von 50% der Kaufkraft der perspek-
tivischen Einwohner des geplanten Wohnquartiers Kohlplatte in den Sortimenten Nah-
rungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfiimerie

. rechnerisches
Sortiment AR L PIOd-\II((€F)je m2 yerkaufsflichenpotenzial (m2)
5.000 Ew. 6.000 Ew. 5.000 Ew. | 6.000 Ew.
Nahrungs-/ 5 7 69 5.475 1.050 1.250
Genussmittel ! ! 10.350 550 650
Drogerie/ 08 09 5.475 150 175
Parfiimerie ' ' 10.350 75 100

VKF = Verkaufsflache; Ew. = Einwohner

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September 2019; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Stadt Ulm; Sta-
tistisches Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Auf dieser Grundlage liegt bei Veranschlagung der fiir den Bestand im Stadtteil
Soflingen errechneten durchschnittlichen Fldchenleistung im Sortiment Nahrungs-/
Genussmittel das rechnerische Verkaufsfldchenpotenzial in diesem Sortiment bei rd.
1.050 bis 1.250 m2. Unter Beriicksichtigung eines Verkaufsflachenanteiles von 10%
Rand- und Erganzungssortimenten ergibt sich ein rechnerischer Spielraum fiir einen
Lebensmittelbetrieb mit rd. 1.150 bis 1.400 m2 Verkaufsfldche.

Fir das Sortiment Drogerie/ Parfiimerie ergibt sich bei gleicher Fldchenleistung ein
rechnerischer Verkaufsflachenspielraum von rd. 150 bis 175 m2, entsprechend einem
Anteil von 1rd. 12% an der Gesamtverkaufsflache und somit einem typischen bis ten-
denziell oberen Verkaufsfldchenanteil bei Supermdrkten/ Vollsortimentern in die-

sem Sortiment.

Sofern die durchschnittliche Fldchenleistung leistungsstarker Lebensmitteldiscoun-
ter der Fa. Aldi herangezogen wird, ist im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ein
rechnerischer Verkaufsfldchenspielraum von lediglich rd. 550 bis 650 m2 zu konsta-
tieren. Unter Berlicksichtigung eines Verkaufsflachenanteiles von 10% Rand- und Ezr-
gdnzungssortimenten leitet sich ein geringer rechnerischer Spielraum fiir einen Le-
bensmittelbetrieb mit rd. 625 bis 725 m2 Verkaufsfldche ab.

Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie liegt bei gleicher Fldchenleistung der rechneri-
sche Verkaufsfldchenspielraum bei rd. 75 bis 100 m2. Dies entspricht wiederum

einem Anteil von rd. 12% an der Gesamtverkaufsflache.
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Im Exgebnis ldasst sich feststellen, dass bei

o Beriicksichtigung der gesamten Kaufkraft der perspektivischen Einwohner
des geplanten Wohnquartiers Kohlplatte im Sortiment Nahrungs-/ Genuss-
mittel und

e Veranschlagung der durchschnittlichen Flachenleistung des in S6flingen an-
gesiedelten Einzelhandels im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel

ein grofler rechnerischer Spielraum fiir einen Lebensmittelbetrieb von mehr

als 2.000 m2 Verkaufsflache im Kernsortiment Nahrungs-/ Genussmittel be-

steht. Dieser ist vor dem Hintergrund der Anforderungen der Betreiber von

Lebensmittelbetrieben fiir einen Supermarkt/ Vollsortimenter sowie auch fiir

einen Biomarkt oder Lebensmitteldiscounter in jedem Fall hinreichend.

Sofern

e nur 50% der Kaufkraft der perspektivischen Einwohner des geplanten Wohn-
quartiers Kohlplatte im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel (vgl. Tab. 5)
oder

o die durchschnittliche Flachenleistung leistungsstarker Lebensmitteldiscoun-
ter der Fa. Aldi (vgl. Tab. 4)

veranschlagt werden, ist bei rd. 6.000 Einwohnern das rechnerische Potenzial

von 1.250 bis rd. 1.325 m2 Verkaufsfliche im Kernsortiment fiir einen Supez-

markt/ Vollsortimenter knapp, fiir einen Lebensmitteldiscounter oder Bio-

markt deutlich hinreichend.

Bei rd. 5.000 Einwohnern im geplanten Wohnquartier liegt das rechnerische

Potenzial mit rd. 1.050 bis 1.100 m2 Verkaufsflache im Kernsortiment tenden-

ziell unter den entsprechenden Mindestanforderungen der Betreiber von Su-

permdrkten/ Vollsortimentern. Fiir einen Lebensmitteldiscounter oder Bio-

markt ist das rechnerische Potenzial hinreichend.

Bei Veranschlagung von

e nur 50% der Kaufkraft der perspektivischen Einwohner des geplanten Wohn-
quartiers Kohlplatte im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und

o der durchschnittlichen Fliachenleistung leistungsstarker Lebensmitteldis-

counter der Fa. Aldi
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geniigt das rechnerische Potenzial von rd. 550 bis 650 m2 Verkaufsfldche im

Kernsortiment nur den Anforderungen der Betreiber von Biomarkten.

Hinsichtlich des Sortimentes Drogerie/ Parfiimerie ist in allen Berechnungs-
varianten bezogen auf die jeweilige Gesamtverkaufsfldache eines Lebensmit-

telbetriebes ein hinreichendes rechnerisches Potenzial festzustellen.

4. STANDORTE FUR EINEN LEBENSMITTELBETRIEB INNERHALB DES
GEPLANTEN WOHNQUARTIERS KOHLPLATTE

In diesem Kapitel werden insbesondere vor dem Hintergrund einer mdoglichst fld-

chendeckenden, wohnungsnahen Grund-/ Nahversorgung sowohl innerhalb des ge-

planten Wohnquartiers als auch in benachbarten Wohnsiedlungsbereichen verschie-

dene Standorte fiir einen Lebensmittelbetrieb innerhalb des neuen Quartiers analy-

siert und bewertet’.

Weiterhin werden auch die Anforderungen von Betreibern von Lebensmittelbetrie-
ben bei der Ermittlung von potenziellen Standorten fiir einen Lebensmittelbetrieb
innerhalb des neuen Quartiers mit betrachtet. Wesentlich ist jedoch die Schaffung
eines wohnungsnahen Grund-/ Nahversorgungsangebotes fiir eine mdéglichst hohe

Anzahl an Einwohnern, die ohne dieses nicht nahversorgt waren.

Der Planstandort A befindet sich im Norden des geplanten Wohnquartiers Kohlplatte

in Hohe des Kreuzungsbereiches Harthauser Strafte/ Franz-Wiedemeier-Strafie. Hin-

sichtlich der rdumlichen Nahversorgungsfunktion eines Lebensmittelbetriebes an

diesem Standort ist festzustellen, dass

e sich etwa zwei Drittel des geplanten Wohnquartiers innerhalb eines 500 Meter-
Radius - entsprechend einer Realdistanz von bis zu rd. 700 Meter FuBweg bzw. bis
zu rd. 10 Gehminuten - um den Planstandort befinden und

o die Wohnsiedlungsbereiche der beiden Stadtviertel Roter Berg - Alt und Roter

Berg - Neu innerhalb der 10 Minuten-FuBweg-Isochronen liegen. Diesbeziiglich ist

Da fiir das geplante Wohnquartier Kohlplatte keine Angaben zur Verteilung der Einwohner in diesem
vorliegen, wurde eine gleichmdfige Verteilung der 5.000 bzw. 6.000 zu erwartenden Einwohner
liber das gesamte Gebiet den Berechnungen zugrunde gelegt. Fiir die bestehenden Wohnsiedlungshe-
reiche wird auf die seitens der Stadt Ulm zur Verfiigung gestellten baublockbezogenen Einwohner-
daten zuriickgegriffen.
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jedoch auf die deutlich bewegte Topographie dieser beiden Stadtviertel zu ver-
weisen. Demzufolge ist die fufldufige Erreichbarkeit eingeschrankt zu betrach-

ten.

Karte 2: Planstandort A und Lebensmittelbetriebe in Ulm-S6flingen und im benachbarten Um-
feld inklusive 10 Minuten-Fufweg-Isochronen
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Quelle: © OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA; © Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2015;
Stadt Ulm, eigene Berechnungen und Darstellung

Die Zahl der zusdtzlich nahversorgten Einwohner in bestehenden Wohngebieten
liegt demzufolge bei rd. 775 Einwohnern. Zudem werden rd. 3.325 bzw. 4.000 Ein-
wohner im geplanten Wohnquartier - bei 5.000 bzw. 6.000 Einwohner und einer
gleichmdfiigen Verteilung der Einwohner in diesem Quartier - nahversorgt. In der
Summe wdren durch einen am Planstandort gelegenen Lebensmittelbetrieb rd. 4.100
bzw. 4.775 Einwohner nahversorgt. Eine Uberschneidung der 10 Minuten-Fufweg-
Isochronen mit entsprechenden Isochronen bestehender Lebensmittelbetriebe be-

steht nicht.

Hinsichtlich der Standortanforderungen der Betreiber ist zu konstatieren, dass die

Harthauser Strafle keine wesentliche Ein-/ Ausfallstrafle darstellt. Da zudem der
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Kreuzungsbereich Kurt-Schumacher-Ring/ Harthauser Strafie kreuzungsfrei gestaltet
ist und somit keine direkte Zufahrt vom Kurt-Schumacher-Ring besteht, wiirde sich
der Umsatz in hohem MafRe aus den Einwohnern des neuen Wohnquartiers selbst so-
wie der BevOlkerung der beiden Stadtviertel Roter Berg - Alt und Roter Berg - Neu

generieren (miissen).

Der Planstandort B liegt zentral innerhalb des geplanten Wohnquartiers Kohlplatte.

Beziiglich der rdumlichen Nahversorgungsfunktion eines Lebensmittelbetriebes an

diesem Standort ist festzustellen, dass

e anndhernd das gesamte geplante Wohnquartier sich innerhalb eines 500 Meter-
Radius um den Planstandort befindet und

e angrenzende Wohnsiedlungsbereiche durch 10 Minuten-FuBweg-Isochronen im be-

stehenden Wegenetz jedoch allenfalls tangiert werden.

Karte 3: Planstandort B und Lebensmittelbetriebe in Ulm-Soflingen und im benachbarten Um-
feld inklusive 10 Minuten-Fufweg-Isochronen
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Zusdtzlich nahversorgte Einwohner in bestehenden Wohngebieten sind demnach
nicht in signifikanter Zahl zu verzeichnen. Jedoch werden rd. 4.900 bzw. 5.875 Ein-
wohner im geplanten Wohnquartier - ebenfalls bei 5.000 bzw. 6.000 Einwohner und
einer gleichmdfigen Verteilung der Einwohner in diesem Quartier - nahversorgt.
Eine Uberschneidung der 10 Minuten-Fuweg-Isochronen mit entsprechenden Iso-

chronen bestehender Lebensmittelbetriebe besteht wiederum nicht.

Hinsichtlich der Standortanforderungen der Betreiber ist festzustellen, dass der
Planstandort an keiner frequentierten Strafie, sondern zentral innerhalb des neuen
Wohnquartiers liegt. Demzufolge wiirde sich der Umsatz in sehr hohem Mafle aus
den Einwohnern des neuen Wohnquartiers generieren (miissen). Die zentrale Lage
innerhalb des Wohnquartiers wiirde jedoch die Chance fiir einen frequentierten und
auf Grund des Lebensmittelbetriebs funktional attraktiven zentralen Platz bzw. Be-

reich innerhalb des Quartiers bieten.

Der Planstandort C befindet sich im Osten des geplanten Wohnquartiers Kohlplatte

in Hohe der vom Maienweg abzweigenden Strafle mit Briicke fiir Fufigdnger, Radfah-

rer und landwirtschaftlichen Verkehr iiber den Kurt-Schumacher Ring. Hinsichtlich

der rdumlichen Nahversorgungsfunktion eines Lebensmittelbetriebes an diesem

Standort ist festzustellen, dass

o gut 60% des geplanten Wohnquartiers innerhalb eines 500 Meter-Radius um den
Planstandort und

o ein groflerer Teil der westlichen Wohnsiedlungsbereiche des Stadtviertels Auf
der Laue innerhalb der 10 Minuten-Fufdweg-Isochrone im bestehenden Wegenetz
liegen. Diesbeziiglich ist jedoch auf eine deutlich bewegte Topographie dieser
Bereiche zu verweisen. Demzufolge ist die fufldufige Erreichbarkeit einge-

schrankt zu betrachten.

Die Zahl der zusdtzlich nahversorgten Einwohner in bestehenden Wohngebieten
liegt demzufolge bei rd. 1.600 Einwohnern, wovon rd. 150 Einwohner durch einen
bestehenden Lebensmittelbetrieb nahversorgt werden (d.h. innerhalb dessen 10 Mi-
nuten-FuBweg-Isochrone wohnen). Zudem werden rd. 3.100 bzw. 3.725 Einwohner im
geplanten Wohnquartier - bei 5.000 bzw. 6.000 Einwohner und einer gleichmafiigen

Verteilung der Einwohner in diesem Quartier - nahversorgt. In der Summe wdren
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durch einen am Planstandort gelegenen Lebensmittelbetrieb - ohne Beriicksichtigung

bereits durch bestehende Lebensmittelbetriebe nahversorgte Einwohner - rd. 4.550

bzw. 5.175 Einwohner nahversorgt.

Hinsichtlich der Standortanforderungen der Betreiber ist zu konstatieren, dass die

vom Maienweg abzweigende Verbindung mit Briicke liber den Kurt-Schumacher-Ring

keine frequentierte Strafe darstellt. Pendler als Kunden wdren nur im Falle einer

direkten Anbindung des Lebensmittelbetriebes auch an den Kurt-Schumacher-Ring in

signifikantem Mafle zu erwarten zu ziehen. Andernfalls wiirde sich der Umsatz in

hohem Mafle aus den Einwohnern des neuen Wohnquartiers selbst sowie der Bevol-

kerung des benachbarten Stadtviertels Auf der Laue generieren (miissen).

Karte 4: Planstandort C und Lebensmittelbetriebe in Ulm-S6flingen und im benachbarten Um-

feld inklusive 10 Minuten-Fufweg-Isochronen
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Stadt Ulm, eigene Berechnungen und Darstellung

Die drei alternativen Planstandorte fiir einen Lebensmittelbetrieb innerhalb

des geplanten Wohnquartiers Kohlplatte weisen hinsichtlich ihres Beitrages

zur Nahversorgung unterschiedliche Qualitdten auf:
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e Die meisten fuBlaufig nahversorgten Einwohner verzeichnet - bei gleichma-
Biger Verteilung der Einwohner innerhalb des geplanten Wohnquartiers -
ein zentral innerhalb des Quartiers gelegener Lebensmittelbetrieb Plan-
standort B); dieser kdnnte zudem Bestandteil eines Quartierszentrums sein
und in hohem Mafie zu dessen Belebung beitragen.

e Die zweitgrofBte Zahl nahversorgter Einwohner - auch unter Beriicksichti-
gung von bestehenden Lebensmittelbetrieben - verzeichnet ein im Osten des
geplanten Wohnquartiers gelegener Lebensmittelbetrieb mit einer unmit-
telbaren Anbindung an die 6stlich des Kurt-Schumacher-Ringes gelegenen
Wohnbereiche (Planstandort C). Die Zahl der nahversorgten Einwohner ist
jedoch in deutlichem Mafle von der Verteilung der Einwohner im neuen
Wohnquartier abhangig: Bei einem Einwohnerschwerpunkt im 6stlichen Teil
des Quartiers kann die Zahl der nahversorgten Einwohner signifikant iiber
derjenigen des Planstandortes B liegen.

e Die geringste Zahl nahversorgter Einwohner weist ein im Norden des ge-
planten Wohnquartiers, am Kreuzungsbereich Harthauser Strafle/ Franz-
Wiedemeier-Strafle gelegener Lebensmittelbetrieb (Planstandort A) auf,
wenngleich neben eines Grof3teiles der Einwohner des geplanten Wohn-
quartiers auch die Beviolkerung der Stadtviertel Roter Berg - Neu und Roter
Berg - Alt nahversorgt ware. Letztlich ist die Zahl der nahversorgten Ein-
wohner auch bei diesem Planstandort jedoch in deutlichem Mafie von der
Verteilung der Einwohner innerhalb des neuen Wohnquartiers abhdngig: Bei
einem Einwohnerschwerpunkt im nérdlichen Teil des Quartiers kann die
Zahl der nahversorgten Einwohner signifikant iiber derjenigen des Plan-

standortes B liegen.

Hinsichtlich der Standortanforderungen der Betreiber von Lebensmittelbe-
trieben (Supermdrkte/ Vollsortimenter, Discounter etc.) ist zu konstatieren,
dass lediglich der Planstandort C bei einem unmittelbaren Anschluss an den
Kurt-Schumacher-Ring an einer frequentierten Strafle liegt, sodass mit einem
signifikanten Kaufkraftzufluss von auflerhalb des neuen Wohnquartiers und
ggf. benachbarter Wohnsiedlungsbereiche zu rechnen wdre. Demgegeniiber
wiirde insbesondere ein zentral innerhalb des geplanten Wohnquartiers gele-

gener Lebensmittelbetrieb seinen Umsatz durch die im Quartier lebende
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Bevolkerung generieren (miissen). Allerdings sollte dieser Aspekt bei der

Standortwahl von nachgeordneter Bedeutung sein.

Tab. 6: Nahversorgte Einwohner an den drei Planstandorten im geplanten Wohnquartier Kohl-
platte und in benachbarten Wohnsiedlungsbereichen unter Beriicksichtigung der durch
bestehende Lebensmittelbetriebe nahversorgten Bereiche

nahversorgte Standort A Standort B [ Standort C
Einwohner 5.000 Ew.  6.000 Ew.  5.000 Ew.  6.000 Ew. | 5.000 Ew. | 6.000 Ew.
Wohnquartier

Kohlplatte 3.325 4.000 4.900 5.875 3.100 3.725
benachbarte

Wohnsied- 775 775 1.600 1.600
lungsbereiche

Summe 4.100 4.775 4.900 5.875 4.700 5.325
abzgl. durch

Bestand nah-

versorgte 150 150
Einwohner

Gesamt 4.100 4.775 4.900 5.875 4.550 5.175

Ew. = Einwohner

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung September 2019; © Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2015;
Stadt Ulm; eigene Berechnungen

5. ERGEBNIS

Bei Betrachtung der Ist-Situation hinsichtlich Angebot und Nachfrage ist im Stadt-
teil Soflingen per Saldo fiir das Sortiment Drogerie/ Parfiimerie ein erheblicher
und fiir das Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel ein noch relativ deutlicher Kauf-
kraftzufluss festzustellen. Sofern die Kaufkraft der perspektivischen Einwohner im
geplanten Wohnquartier Kohlplatte mit beriicksichtigt wird, ist hingegen fiir das
Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel per Saldo ein deutlicher Kaufkraftabfluss zu

konstatieren?®C.

Bei einem Bevdlkerungsanstieg auf Grund der Realisierung des Wohnquartiers Kohl-
platte besteht bei Zugrundlegung der im Stadtteil Séflingen derzeit im Sortiment
Nahrungs-/ Genussmittel zu verzeichnenden Fldchenleistung ein sehr hoher Ver-

kaufsfldchenspielraum fir einen Lebensmittelbetrieb inklusive Rand- und Ergdn-

19 Im Sortiment Drogerie/ Parfiimerie besteht hingegen weiterhin per Saldo noch ein - allerdings ge-
ringer - Kaufkraftzufluss.
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zungssortimente von rd. 1.600 bis 2.075 m2 (in Abhdngigkeit der Einwohnerzahl des
geplanten Wohnquartiers). Bei Veranschlagung der durchschnittlichen Flachenleis-
tung leistungsstarker Lebensmitteldiscounter reduziert sich dieser Spielraum auf
rd. 850 bis 1.100 m2.

Sofern zur Berechnung des Verkaufsfldchenspielraumes fiir einen Lebensmittelbe-

trieb 50% der Kaufkraft'' der perspektivischen Einwohner des geplanten Wohnquar-

tiers zugrunde gelegt wird, liegt dieser

e bei Veranschlagung der fiir den Bestand im Stadtteil Séflingen errechneten durch-
schnittlichen Fldchenleistung in diesem Sortiment bei rd. 1.150 bis 1.400 m2,

e bei Beriicksichtigung der durchschnittlichen Flachenleistung leistungsstarker Le-
bensmitteldiscounter der Fa. Aldi bei lediglich rd. 625 bis 725 m2.

Auf Grund der o.g. Ergebnisse und auch vor dem Hintergrund der in den
nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereichen S6flingen, Weststadt/ Magi-
russtrafle und Weststadt/ Romerstrafle gelegenen Lebensmittelbetriebe er-
scheint im Bereich des geplanten Wohnquartiers Kohlplatte ein Lebensmittel-
betrieb in einer Grofenordnung von rd. 1.200 bis 1.500 m2 sinnvoll’’; diese
GrofRenordnung ermoéglicht grundsatzlich die Ansiedlung eines Supermarktes/
Vollsortimenters, eines Lebensmitteldiscounters oder eines Biomarktes.

Insbesondere bei einer signifikant groferen Dimensionierung eines Lebensmittel-
betriebes am Planstandort sollte gepriift werden, ob wesentliche stadtebauliche
Auswirkungen in den ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereichen sowie Aus-

wirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung ausgeschlossen werden konnen.

Hinsichtlich des unter rdumlichen Nahversorgungsaspekten optimalen Standortes fiir
einen Lebensmittelbetrieb innerhalb des geplanten Wohnquartiers Kohlplatte ist
letztlich die Verteilung der Einwohner innerhalb des Quartiers entscheidend.

Grundsdtzlich kdnnen folgende Aussagen getroffen werden:

1 yor dem Hintergrund der durch die einzelnen Betriebstypen bundesweit erzielten Umsatzanteile
scheint dieser Berechnungsansatz plausibel, zumal bei einem neu realisierten Wohngebiet i.d.R. mit
einem vergleichsweise hohen Anteil an Berufstdtigen/ Pendlern zu rechnen ist.

12 Diese Gréfdenordnung entspricht in etwa derjenigen des Supermarktes im zentralen Versorgungsbe-
reich Weststadt/ Rémerstrafie.
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o Ein zentral innerhalb des neuen Wohnquartieres Kohlplatte angesiedelter
Lebensmittelbetrieb erméglicht fiir nahezu alle Teilbereiche eine fuflaufi-
ge Nahversorgung. Zudem kann er zur Funktion und Frequenz eines zentra-
len Bereiches innerhalb des Quartiers beitragen.

e Ein im Osten des Wohnquartiers gelegener Betrieb, im Bereich der vom
Maienweg abzweigenden Strafle mit Briicke iiber den Kurt-Schumacher Ring,
ermoglicht eine fuflldufige Nahversorgung fiir einen Grofiteil der Quar-
tiersbevdlkerung sowie fiir die Einwohner des - derzeit nicht nahversorg-
ten - westlichen Teiles des Stadtviertels Auf der Laue. Bei einer direkten
verkehrlichen Anbindung dieses Standortes an den Kurt-Schumacher-Ring
kann dieser Standort - im Gegensatz zu den beiden anderen betrachteten
Planstandorten - einen signifikanten Umsatzanteil durch Pendler/ Vorbei-
fahrende generieren; dies sollte jedoch kein wesentliches Kriterium bei der
Standortentscheidung sein.

e Ein im Norden des Wohnquartiers in Hohe des Kreuzungsbereiches Harthau-
ser Strafle/ Franz-Wiedemeier-Strafle angesiedelter Lebensmittelbetrieb
ermoglicht eine fuflldufige Nahversorgung fiir einen Grofiteil der Quar-
tiersbevdlkerung sowie fiir die Einwohner der - derzeit nicht nahversorg-
ten - Stadtviertel Roter Berg - Alt und Roter Berg - Neu.

Hinsichtlich der durch einen Lebensmittelbetrieb innerhalb des geplanten

Wohnquartiers Kohlplatte zusdtzlich nahversorgten Einwohner in benachbar-

ten, bestehenden Wohngebieten ist jedoch anzumerken, dass die entsprechen-

den Gebiete eine deutlich bewegte Topographie aufweisen. Demzufolge ist

die fuBlaufige Erreichbarkeit eingeschrankt zu betrachten.
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