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I. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Mitte Juli 2017 erteilte die Stadt Tuttlingen der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zu Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur geplanten
Standortverlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen. Der Markt des Anbieters Lidl an
der Stockacher StraRRe soll auf eine Brachflache 6stlich seines aktuellen Standorts verlagert und
dort neu gebaut werden. Mit einer geplanten Verkaufsfliche von 1.260 m? ist der Lebensmit-
telmarkt als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO einzuordnen. Damit
sind die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen gemal} § 11 Abs. 3 BauNVO zu

prufen.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Aus-

wirkungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:
Y 4 Darstellung des Rechtsrahmens
Y 4 Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes

Y 4 Abgrenzung des Einzugsgebiets und Berechnung der projektrelevanten Kaufkraftpo-
tenziale fiir den Lebensmitteldiscounter.

Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Tuttlingen
Wettbewerbssituation im Umland
Ermittlung der Umsatzerwartung fiir das Vorhaben anhand des Marktanteilkonzeptes

Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

N N N NN

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemaf LEP Baden-Wirttem-
berg bzw. Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg

= Konzentrationsgebot
= |ntegrationsgebot
= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.

Flr die Bearbeitung vorliegender Auswirkungsanalyse standen der GMA u. a. Daten und Infor-
mationen des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg und des Auftraggebers zur Ver-
flgung. In Ergdnzung der sekundarstatistischen Daten wurde im Juli 2017 der relevante Wett-
bewerb in Tuttlingen und im Umland erfasst und eine Besichtigung des Projektstandortes

durchgefihrt.
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2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *

»1.  Einkaufszentren,

2. grol¥flachige 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 unwesentlich auswirken
kdénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letz-

te Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Ein-
zelhandelsbetrieben vergleichbar sind,
sind auBer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulas-
sig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevoélkerung 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 Naturhaushalt.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? (iberschreitet.
Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder
bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 be-
zeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GréRe der Ge-
meinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevoélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu bericksichtigen.”

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung sind die moglichen versorgungsstrukturellen, stad-
tebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf die Stadt Tuttlingen sowie

auf die Umlandkommunen zu analysieren.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle
wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden
ist haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der
steigenden Anforderungen an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demogra-

fischen Wandel die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GrofRe Supermarkte ihre Marktposition
ausbauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelge-

schafte rlcklaufig.

1 Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2006

- 2016
54 5,0 4,6 4,3 38 3,7 3,5 34 33 3,2 3,1
14,5 14,2 14,3 14,1 14,1 14,0 13,6 13,2 12,9 12,6 12,3
93 9,4 9,5 9,6 9,8 9,9
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
m LM-Discounter ® Supermdrkte Grofle Supermdrkte

Quelle: EHI Européisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2016
3.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und hier
insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definition flir Betriebstypen liegt seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Im Fol-

genden wird auf die Definitionen des EHI Retail Institute zuriickgegriffen?:

Kleines Lebensmittelgeschaft

Ein kleines Lebensmittelgeschift ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment? anbietet.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment
sowie ein regelmiRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood 11
fahrt.

Vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2016, S. 332.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbe-
darf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.

GMASX
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Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.

GrofBer Supermarkt

Ein grofRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und
Nonfood II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I|-Artikel sowie ein
umfangreiches Nonfood IlI-Angebot fihrt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie Uber das Preisargument vornehmen und (iber ein eingeschranktes Sortiment verfi-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen i. d. R. eine Flache von
mindestens 800 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell Verkaufsflichen-
gréRen iiber 800 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filia-

len zu erweitern oder auf groRere Grundstiicke zu verlagern.
3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die verschiedenen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels unterscheiden sich in erster
Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihr-
ten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten Gro-
Re Supermarkte im Durchschnitt mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldis-

countmarkte halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.100 Artikel vor (vgl. Tabelle 1).

Bei allen drei Betriebstypen liegt der Schwerpunkt bei Waren des kurzfristigen Bedarfs. Auch
wenn beim Lebensmitteldiscountmarkt ca. 25 % der Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen
sind (davon ca. 13 % dem Nonfood I- bzw. 12 % dem Nonfood II-Sortiment), liegt der Umsatz-
schwerpunkt doch eindeutig im Foodbereich (ca. 75 — 80 %)°. Der durchschnittliche Umsatzan-

teil flir das Nonfood Il-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fir den Betriebstyp Lebensmitteldiscoun-
6

ter®.

> Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei
ca. 85-90 %.

6 Quelle: EHI Handelsdaten 2016.
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Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Discountmarkt Supermarkt Grof3er Supermarkt

(D 771 m? VK) (D 975 m? VK) (< 3.370 m? VK)

Durchschnittliche Artikelanzahl

absolut in% absolut in % absolut in %
Nahrungs- und Genussmittel 1.584 75 8.760 75 15.740 63
Nonfood | 273 13 2.010 17 4.810 19
Nonfood Il 264 12 840 7 4.480 18
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 25 9.290 37
Einzelhandel insgesamt 2.121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2016.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern durch ein
vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und durch eine
konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde Randsorti-
mente, sogenannte , Aktionsware” zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich gefiihrt wer-
den. Bei der Aktionsware handelt es sich Gberwiegend um Angebote auBerhalb des Lebensmit-
telbereichs. Hierbei kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser
Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzu-

sammensetzung jedoch dulerst heterogen.

Entscheidend fiir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens in Tuttlingen sind folgende

Punkte:

Y 4 Die Aktionsartikel wechseln mehrmals wdchentlich, ein kontinuierliches Angebot

bestimmter Artikel ist nicht vorhanden.

7 Alle Systemwettbewerber von Lidl (Lebensmitteldiscounter) verfolgen dhnliche Stra-
tegien, d. h. das vorliegende Sortimentskonzept stellt keine Sondersituation in Tutt-

lingen dar.

7 Die Aktionsartikel werden (iberregional beworben, d. h. der spezielle Markt in Tutt-

lingen unterscheidet sich nicht von den anderen Niederlassungen in der Region.
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II. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Tuttlingen

Tuttlingen ist Kreisstadt des Landkreises Tuttlingen und verfiigt derzeit Gber ca. 34.590 Einwoh-
ner’. Landesplanerisch ist es als Mittelzentrum ausgewiesen und hat daher neben einer ge-
samtstadtischen auch eine regionale Versorgungsfunktion zu erfillen. Tuttlingen liegt auf den
Regionalen Entwicklungsachsen Villingen-Schwenningen — Donaueschingen — Geisingen / Im-

mendingen — Tuttlingen (- Melkirch) und Rottweil — Tuttlingen.

Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Rottweil (ca. 24.900 Einwohner) im Norden, Donaue-
schingen (ca. 21.750 Einwohner) im Westen und Singen (ca. 47.300 Einwohner) im Siiden.® Die
angefiihrten Mittelzentren sind Wettbewerbsstadte, die sich mitunter als begrenzender Faktor
des Marktgebietes auf Tuttlingen auswirken. Als nachstgelegenes Oberzentrum ist Villingen-

Schwenningen (ca. 84.700 Einwohner) ca. 25 km nordwestlich von Tuttlingen zu nennen.

Verkehrlich ist Tuttlingen Gber die B 523 sowie die B 311 an die etwa 15 km westlich verlaufen-
de Autobahn A 81 (Heilbronn — Stuttgart — Singen) angebunden und verfigt damit liber einen
guten Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz. Die Anbindung an das regionale Verkehrs-
netz erfolgt in Richtung Norden / Rottweil Giber die B 14, nach Osten Uber die B 311 und nach
Stidwesten / Bodenseeraum Uber die B 14. Mehrere Landes- und KreisstraBen binden Tuttlin-
gen an die umliegenden Kommunen an. Zwei Schienenverkehrsstrecken bilden in Tuttlingen
einen Knotenpunkt, die Gdubahn (Strecke Stuttgart — Singen — Ziirich) und die Donautalbahn
(Freiburg — Donaueschingen — Ulm). Dariber hinaus verfiigt die Stadt Tuttlingen Gber weitere
sieben Ringzug-Haltepunkte, die dem intra- und interkommunalen Verkehr dienen. Zahlreiche

Buslinien des Verkehrsverbund Tuttlingen erschlieRen ergdnzend den Raum.

Siedlungsstrukturell besteht die Stadt Tuttlingen aus der Kernstadt Tuttlingen sowie den Stadt-
teilen Mohringen (ca. 4.000 Einwohner), Nendingen (ca. 2.800 Einwohner) und ERlingen (ca.
400 Einwohner). Die Kernstadt Tuttlingen selbst bildet den deutlich groRten Stadtteil.®

In der Wirtschaftsstruktur von Tuttlingen nimmt das produzierende Gewerbe eine wichtige
Stellung ein. So waren von den 24.428 registrierten sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
2015 am Arbeitsort Tuttlingen ca. 56 % im produzierenden Gewerbe tatig. Wahrend der Bereich
Handel, Gastgewerbe und Verkehr mit ca. 15 % relativ durchschnittlich vertreten ist, nimmt der
Bereich sonstige Dienstleistungen mit ca. 29 % der Beschaftigten im Vergleich zum gleichnami-
gen Landkreis eine Uberdurchschnittliche Rolle ein (zum Vergleich: Landkreis Tuttlingen: 63 %
produzierendes Gewerbe, 15 % Handel, Gastgewerbe und Verkehr, 22 % sonstige Dienstleis-
tungen).

’ Quelle: Stadt Tuttlingen, Stand: 31.12.2015.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: 31.12.2015.
Quelle: Stadt Tuttlingen, Stand: 31.12.2015.
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Insgesamt verfligt die Stadt Uber einen positiven Pendlersaldo: ca. 24.428 Beschaftigten am

Arbeitsort stehen ca. 13.943 Beschéftigte am Wohnort gegenilber. Dadurch errechnet sich fiir

das Jahr 2015 ein positiver Saldo von ca. 10.475 Personen.?

Die Einzelhandelsstruktur lasst sich wie folgt charakterisieren:

V'

10

Die Hauptversorgungsbereiche in der Tuttlinger Innenstadt umfassen insbesondere
die Bahnhofstralle, Kdnigstralle und das Umfeld des Marktplatzes. V. a. im kleinstruk-
turierten Bereich spielen z. T. auch die angrenzenden QuerstralRen (z. B. Obere und
Untere HauptstralRe, RathausstralRe, WilhelmstraRRe) eine Rolle. Insgesamt dinnt der
Geschiftsbesatz aber in den SeitenstraRen bereits deutlich aus. Ostlich der Unteren
HauptstralSe ist zudem auf den Anbieter C&A hinzuweisen, der relativ abgehangt und
ohne direkte Anbindung an die Einkaufslage lokalisiert ist. Daneben sind die wesent-
lichen Magnetbetriebe zentral um den Marktplatz gruppiert (v. a. H&M, Drogerie-
markt Mdller). Modepark Rother markiert als weiterer Magnet den westlichen Ab-
schluss der Haupteinkaufslage an der BahnhofstralRe. Insgesamt entfallen auf die In-

nenstadt rd. 28 % der Gesamtverkaufsflache im Einzelhandel.

Als bedeutendster dezentraler Fachmarktstandort ist das Gewerbegebiet Nord zu
nennen. Insgesamt haben sich dort Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufs-
fliche von knapp 39.000 m? angesiedelt. Als Magnetbetriebe fungieren u. a. real, Al-
di, Netto, Lidl, Penny, Denn’s Biomarkt, dm, Rofu-Kinderland, Intersport Butsch, Eu-

ronics XXL Mega Company, Tedox und Hagebau.

Weitere Einzelhandelslagen befinden sich in den Gewerbegebieten ,,Gansacker” (z.
B. Netto), ,Mohringer Vorstadt” (z. B. Aldi und Rewe, toom) und ,Sid“ (z. B. Kauf-
land, Lidl). Insgesamt vereinen die Gewerbegebietslagen eine Verkaufsflache von rd.
52.500 m? auf sich.

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg (Stand: 30.06.2015).
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Karte 1: Lage von Tuttlingen und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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2.

Konzentrationsgebot — landesplanerische Vorgaben

Zundchst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob die Stadt Tuttlingen unter landes- und regi-

onalplanerischen Gesichtspunkten zur Ansiedlung grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe geeignet

ist. Hierfur ist die sog. ,,raumordnerische Kernregelung / Konzentrationsgebot” zu prifen.

MaRgeblich hierfir ist Ziel 3.3.7 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg:

3.3.7(2)

»Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR-
flachige Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte)
sollen sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfligen; sie diirfen
in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Ge-
meinden ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

= dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

= diese in Verdichtungsrdaumen liegen und mit Siedlungsbereichen
benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-
sen sind.”

Auch im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg!! wird die 0.g. Regelung aufgegriffen:

3.

2.7.1(Z1) ,Die Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einkaufszentren, groR-

flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofl¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieben fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) muss sich
in das zentralortliche Versorgungssystem einfligen und ist in der Regel nur
im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Unterzentren zulassig.”

Bewertung des Konzentrationsgebotes

Die Stadt Tuttlingen ist im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg als Mittelzentrum ausge-

wiesen. Damit ist die Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe zuldssig.

Die raumordnerische Kernregelung bzw. das Konzentrationsgebot werden folglich am Stand-
ort Tuttlingen erfiilit.

11

Quelle: Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg; Fortschreibung EinzelhandelsgroBprojekte; Januar

2012.
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

III. Integrationsgebot

Far die Prifung des Integrationsgebotes ist die Darstellung und Bewertung des Projektstandor-
tes unter Bertcksichtigung verschiedener Kriterien wie verkehrliche Erreichbarkeit, Lage zu den

Wohngebieten etc. vorzunehmen.
1. Mikrostandort ,,Stockacher StraRe”

Der Standort des geplanten Neubaus des Lidl-Marktes befindet sich im slidostlichen Teil der
Kernstadt von Tuttlingen direkt im Kreuzungsbereich der Stockacher StraRRe und der Bodensee-
stralle. Im Zuge der Standortverlagerung des Marktes soll diese Kreuzung durch einen Kreisver-
kehr ersetzt werden. Die Zufahrt zum Parkplatz wiirde Uber diesen erfolgen. Eine weitere Zu-
fahrt ist Giber die ostlich des geplanten Verkaufsgebiudes gelegene StraRe ,Kleines Oschle”
angedacht. Durch die exponierte Lage direkt im Kreuzungsbereich sind die Sichtbarkeit und

damit auch die AuBenwirkung des Standortes als sehr gut zu bewerten.

Aktuell handelt es sich beim Planstandort um eine Brachflache. Der nordliche Teil des Grund-
stlicks wird als Parkplatz genutzt, wahrend im stidlichen Teil noch einzelne Gebdude bzw. Be-

triebsanlagen bestehen. Diese wiirden im Rahmen Umgestaltung des Grundstticks abgerissen.

Das direkte Standortumfeld des geplanten Marktes wird sowohl durch Gewerbebetriebe als
auch die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung gepragt. Wahrend sich entlang der Stocka-
cher StralRe westlich und 6stlich des Grundstiicks Gewerbebetriebe (u.a. KFZ und Autohéandler)
anschlieflen, befinden sich sidlich und v.a. nérdlich Wohngebiete. Von Relevanz im weiteren
Standortumfeld ist die Nahe zum ebenfalls an der Stockacher Stralle gelegenen Anbieter Kauf-
land. Hierdurch ist von Kundenzufiihreffekten auszugehen. An diesem Umstand andert sich
allerdings nach der Verlagerung des Lidl-Marktes nichts, da dieser nur geringfligig weiter ent-

fernt vom Kaufland-Markt liegt als der Bestandsstandort.

Der Standort ist sowohl aus der Innenstadt von Tuttlingen Uiber die Stockacher StraRe, als auch
von Norden (ber die Bodenseestralle gut zu erreichen. Gerade die Bodenseestralie ist eine
wichtige innerortliche Verbindungsstralle zwischen dem Gewerbegebiet entlang der Stockacher
StralRe bzw. Bundestralle B 14 und dem nordlich gelegenen Wohngebiet um die Neuhauser
StralRe. Der Standort ist zudem durch die Lage in unmittelbarer Ndhe zu zwei Auf- bzw. Abfahr-
ten der B 14 aus o6stlicher Richtung (Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck)
schnell zu erreichen. Der nichste OPNV-Haltepunkt ist die Haltestelle ,UImenweg”, diese liegt
ca. 100 m nordlich des geplanten Marktes in der BodenseestraRRe. Die Erreichbarkeit mit den
offentlichen Verkehrsmitteln ist damit gewahrleistet. Die vorhandenen Fullgangerwege ermog-
lichen zudem eine fulllaufige Erreichbarkeit des Standortortes aus den umliegenden Wohnge-

bieten.
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

Der Projektstandort zeichnet sich aus versorgungsstruktureller und stadtebaulicher Sicht durch

folgende positive und negative Standortfaktoren aus:

Positive Standortfaktoren

+ Nahe zu bestehenden Wohngebieten in der Stadt Tuttlingen und fullaufige Anbindung

an diese

+ verkehrliche Anbindung durch die Lage direkt im Kreuzungsbereich der Stockacher

StrafRe und der BodenseestraRe

+ ausreichende FlachengroRe des Projektstandortes

+  perspektivisch gute Exposition und Sichtbarkeit des Standortes

+

Negative Standortfaktoren

Verlagerung eines im Standortumfeld langjadhrig etablierten Marktes

— begrenztes Einzugsgebiet aufgrund der topografischen Rahmenbedingungen sowie der

Wettbewerbssituation in Tuttlingen

—  ErschlieBung mit dem Fahrrad mit Verbesserungspotenzial

Abbildung 2: Planvorhaben an der Stockacher StraBe
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen
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Karte 2:
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

2. Integrationsgebot — Landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot gemaR Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg ist auf Ziel 3.3.7.2

LEP Baden-Wirttemberg zuriickzufiihren.

»[L...] EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...]“

Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg flihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzel-
handelsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder
erweitert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet werden soll, sodass in der Regel keine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gege-

ben ist.

»[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen [...].“

Diesen Vorgaben wird auch seitens des Regionalplanes Schwarzwald-Baar-Heuberg 2012
Rechnung getragen. So werden unter 2.7.1 wesentliche Anforderungen an Standortbereiche fir

Einzelhandelsgrol3projekte formuliert:

(z4) ,EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten
Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...]“

(G) ,Neue EinzelhandelsgroRprojekte sollen nur an solchen Standorten realisiert
werden, an denen sie an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) direkt
angebunden sind. Die Einzelhandelsstandorte sollen auch gut fir den FuBgan-
ger- und Fahrradverkehr erschlossen sein. Die Anforderungen von Familien mit
Kindern, Behinderten und Senioren sollen bei der Standortwahl beriicksichtigt
werden.”

Im Rahmen der Zuordnung von regionalbedeutsamen EinzelhandelsgroRprojekten zu den Ver-
sorgungskernen wurden fur Ober-, Mittel- und Unterzentren gebietsscharf die Versorgungsker-
ne, in denen regionalbedeutsame EinzelhandelsgrofRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimen-

ten konzentriert und angesiedelt werden sollen, abgegrenzt!?

. Zur moglichen Verlagerung bzw.
Neubau eines Lebensmitteldiscounters ist demnach zunachst die Innenstadt von Tuttlingen als
landes- und regionalplanerisch gewlinschter Standort in Betracht zu ziehen. Eine Alternativen-
prifung ergibt jedoch, dass in der dicht bebauten Innenstadt von Tuttlingen keine Entwick-

lungsmoglichkeiten fiir einen modernen und leistungsfahigen Lebensmittelmarkt bestehen.

12 Vgl. hierzu Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg — Fortschreibung EinzelhandelsgroRprojekte 2012,

Seite 8
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

3. Bewertung des Integrationsgebots

Der Planstandort befindet sich auBerhalb des gemaR Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg
definierten ,Vorranggebietes” (= Standort fir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte).
Wie zuvor ausgefihrt ist jedoch zu bericksichtigen, dass eine entsprechende Einzelhandels-
entwicklung in der Innenstadt nicht moglich ist. Bei dem Grundstiick an der Stockacher StraRRe
handelt es sich zwar um einen dezentralen allerdings stadtebaulich integrierten Standort. Zu-
dem tragt die Schliefung bzw. Nachnutzung einer Brachflache zur Innenentwicklung bei und
flhrt zu einer stadtebaulichen Aufwertung des direkten Standortumfeldes. Da weiterhin ein
unmittelbarer Anschluss an die Wohnbebauung sldlich und nérdlich des Grundstiicks besteht,
ist die fuBlaufige Erreichbarkeit gegeben. Der geplante Lidl-Markt kann damit eine Nahversor-
gungsfunktion Gbernehmen. Durch die nahegelegene Haltestelle ,,Ulmenweg” ist sichergestellt,
dass auch auf die 6ffentlichen Verkehrsmittel angewiesene Personen den Standort erreichen

koénnen.
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

IV. Kongruenzgebot

Flr die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung und Zonierung des er-
schlieBbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevélke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Darauf aufbauend erfolgt eine Umsatzprognose,
die in der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des

Kongruenzgebots ermoglicht.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevodlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir die geplante Einzelhandelsnutzung
in Tuttlingen kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So
bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung
des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzher-
kunft. Zur Abgrenzung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende

Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.

Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

7 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Tuttlingen und den umliegenden

Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V.)
7 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Tuttlingen und der Region
7 Ergebnisse aus Kundenbefragungen 2015

Demnach kann unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren im vorliegenden Fall das Einzugsgebiet

fur die geplante Einzelhandelsnutzung in Tuttlingen wie folgt abgegrenzt werden (vgl. Karte 3)*3:

Y 4 Zone l: Tuttlingen (sidl. Donau) ca. 19.520 Einwohner
Zone ll: Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck ca. 8.570 Einwohner
J Zonen | —-IlI: ca. 28.090 Einwohner.

3 Einwohner auf Basis des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg, jeweils zum 31.12.2015
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

Unter Berlicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den geplanten Lebensmittelmarkt ein
Einzugsgebiet abgrenzen, das sich im Wesentlichen auf den siidlichen Teil der Kernstadt von
Tuttlingen (Zone 1) erstreckt. Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes wird sowohl durch
die nordlich der Innenstadt verlaufende Donau, die eine siedlungsrdaumliche Zasur darstellt,
verhindert, als auch den im Gewerbegebiet Nord befindlichen Lidl-Markt. Aufgrund der geringe-
ren Entfernung zu diesem Markt sowie der verkehrlichen und topographischen Situation ist
davon auszugehen, dass die Einwohner nordlich der Donau keine regelmaligen Einkaufsbezie-
hungen zum Standort an der Stockacher StraRe unterhalten. Nach Westen wird das Einzugsge-
biet sowohl durch die zunehmende Entfernung zum Standort, als auch die dort befindlichen

Wettbewerb (vgl. Kap. V) begrenzt.

Uber die siidliche Kernstadt von Tuttlingen hinaus besteht ein iberértliches Einzugsgebiet in
Richtung Osten bzw. Stidosten mit den Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck
(Zone I1). Dieses ergibt sich aus der Lage des Standortes in unmittelbarer Ndhe zu den regiona-
len VerbindungsstralRen B 14 bzw. Neuhauser Stralle. Insgesamt leben im abgegrenzten Ein-
zugsgebiet ca. 28.090 Einwohner. Eine weitere (iberortliche Ausbreitung des Einzugsgebietes
wird durch die zum Teil erhebliche Entfernung zum Vorhabenstandort und die Wettbewerbssi-
tuation ausgeschlossen. Uber das Einzugsgebiet hinausgehende Kundenzufiihreffekte werden

im Rahmen von Streukundeneffekten beriicksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrégt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung
ca. €5.570."

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Tuttlingen, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebens-

mittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben ca. 2.035 €.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Tuttlingen bei 105,6 und damit auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt
=100,0). Im weiteren Einzugsgebiet, den Gemeinden Emmingen-Liptingen (111,5) und Neuhau-

sen ob Eck (103,4) liegt das Kaufkraftniveau auf einem vergleichbaren Level.

14 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
15 Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

Flr das abgegrenzte Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich somit auf ca. 60,7 Mio. €. Davon entfallen, abhangig der Einwohnerzahl und

der Kaufkraft im Einzugsgebiet, auf
Y 4 Zone I: sudl. Kernstadt von Tuttlingen ca. 41,9 Mio. €
7 Zone Il Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck ca. 18,8 Mio. €

Zusatzlich werden bei Lebensmittelmarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem Nonfood | und Nonfood Il-Bereich generiert. Diese liegen im Fall von Lidl in der Regel bei
ca.20%

3. Umsatzerwartung des Untersuchungsobjektes

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erziel-
baren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.'® Somit beschreibt
das Modell, in welchem Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen

Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-

gebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariber,
wo die durch das Vorhaben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach
dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumvertei-

lungen flr das Vorhaben wird in Kapitel V., 3. ausfiihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich fiir die geplante Verlagerung bzw. den Neubau eines Lidl-
Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsfldche von ca. 1.260 m? anhand des Marktanteilkonzep-

tes ermitteln:’

16 In die Ermittlung der Marktanteile flieBen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingun-
gen am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Markt-
segment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

e Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevdlkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

Tabelle 2: Marktanteile und Umsatz des geplanten Lidl-Marktes

Zonen i::fft- “::::;- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Food Food Food Nonfood @ gesamt herkunft
in Mio. € in% in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in%
Zone | 41,9 12-13 5,2 1,3 6,5 79
Zone | 18,8 5 0,9 0,2 1,1 13
Streuumsatze 0,5 0,1 0,6 8
Insgesamt 6,6 1,6 8,2 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt bei Lidl ca. 20 %. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde

von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2017; ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich.

Damit l&sst sich fiir das Vorhaben mit ca. 1.260 m? VK eine Gesamtumsatzleistung von ca.
8,2 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 6,6 Mio. € auf den Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich und ca. 1,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Aus dem prognostizierten Umsatz
ergibt sich eine Flichenproduktivitit von rd. 6.650 € / m? VK. Dieser Wert ist fur den Anbieter
Lidl durchschnittlich. Eine hohere Umsatzleistung ist aufgrund der intensiven Wettbewerbssitu-

ation in Tuttlingen nicht zu erwarten.

Die Betrachtung der Umsatzherkunft (rechte Spalte in Tabelle 2) zeigt, dass mit ca. 79 % der
Uberwiegende Teil des Umsatzes mit Kunden aus der Stadt Tuttlingen generiert wird. Auf die
beiden Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck (Z one Il) entfallen weitere 13
% des Umsatzes. Aufgrund der Nahe zum Anbieter Kaufland und der nach der Verlagerung ver-
kehrsgiinstigen Lage ist davon auszugehen, dass vereinzelt (Streu-) Kunden von auBerhalb des
Einzugsgebietes den Lidl-Markt aufsuchen. Dieser Anteil von 8 % wird als Streukundenumsatz
mitberiicksichtigt.

4. Kongruenzgebot — landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot bedeutet zundchst, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in das zentral-
ortliche System einfliigen missen. Dabei ist die raumordnerische Kernregelung zu beachten
(vgl. Kapitel II; LEP BW Ziel 3.3.7).

Dariber hinaus gilt laut Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg:

3.3.7.1(2) ,Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgrofRprojekte soll so bemes-
sen sein, dass deren Einzugsbereich den zentral6rtlichen Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich Gberschreitet. Die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und Funktionsfahig-
keit anderer Zentraler Orte diirfen nicht beeintrachtigt werden.”

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-
Wiirttemberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich Giberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist
in der Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auBerhalb des
Verflechtungsbereiches erzielt werden soll.”

Der Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg definiert dies allgemeiner:

2.7.1(23) »Bei der Ausweisung, Errichtung oder Erweiterung von Einzelhan-
delsgroRprojekten ist die Verkaufsflache auf die Einwohnerzahl des
Zentralen Ortes und dessen Verflechtungsbereich abzustimmen.”

Flr die Stadt Tuttlingen umfasst der Verflechtungsbereich, neben dem mit dem Mittelbereich
(Landkreis Tuttlingen) den Nahbereich mit den Gemeinden Rietheim-Weilheim, Seitingen-

Oberflacht, Wurmlingen und Emmingen-Liptingen sowie Neuhausen ob Eck.

5. Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf den aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkiinften sowie den landes-
planerischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemall Einzelhandelserlass Baden-

Wiirttemberg wie folgt bewerten:

Y 4 Das Einzugsgebiet der geplanten Einzelhandelsnutzungen erstreckt sich in der Zone |
auf das Stadtgebiet von Tuttlingen. Zone Il umfasst die dem Nahbereich zugeordne-

ten Nachbargemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck

Y 4 Mit Blick auf die geplante Verlagerung bzw. den Neubau des Lidl-Marktes ist festzu-
stellen, dass ca. 7,6 Mio. € und damit rd. 92 % der Gesamtumsatzleistung von Kunden
aus Tuttlingen und dem zugeordneten Nahbereich stammen. Weitere ca. 0,6 Mio. €

(rd. 8 %) werden mit Kunden von aulRerhalb des Einzugsgebietes erwirtschaftet.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Vorgaben des Kongruenzgebotes durch das Vor-
haben eingehalten werden. Es stammen rd. 93 % des Umsatzes aus der Stadt Tuttlingen und
dem ihr zugeordneten Nahbereich. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg genannte

Schwellenwert wird damit eindeutig eingehalten.
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Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

V. Beeintriachtigungsverbot

Zur Prifung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssitua-
tion fiir das Vorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Ausge-
hend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw. pri-

fungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ermitteln.

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Tuttlingen sowie im Umland wurde von der GMA
im September 2017 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt.

Nachfolgend wird die Wettbewerbssituation im Lebensmittelbereich dargestellt (vgl. Karte 4).

1. Wettbewerbssituation in Tuttlingen und dem Umland
1.1 Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Als Wettbewerber fir den geplanten Lebensmitteldiscounter gelten grundsatzlich alle Ladenge-
schéfte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Supermarkt gefiihrt werden.
Allerdings ist aufgrund der FlachengroRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufs-
verhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche Anbie-
ter als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind. Dies sind in Zone | (stidliche Kernstadt von
Tuttlingen) folgende Anbieter:

Y 4 E-Center, GroRer Supermarkt, WeimarstraRe, ca. 3.200 m? Verkaufsflache, Solitdrstand-
ort im Randbereich des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt”, mit Backerei im
Vorkassenbereich, erschwerte verkehrliche Erreichbarkeit, mangelnde Einsehbarkeit von
Hauptverkehrstragern, nicht mehr zeitgemal im Hinblick auf Standortlage und Immobili-

eneigenschaften’®

Y 4 Kaufland, GroBer Supermarkt, Stockacher StraRe, ca. 3.600 m? Verkaufsfliche, mit
Backerei, Metzgerei, Blumenladen, Lotto-Toto-Shop mit Poststelle und Frisér im Vor-
kassenbereich, Solitdrstandort im Gewerbegebiet ,Sid“ mit Nahe zu Lidl, sehr gute
verkehrliche Erreichbarkeit, riickversetzte Lage zur Stockacher StraRRe, Defizite hin-

sichtlich Marktauftritt und Immobilieneigenschaften, gerade noch zeitgemaR®®

Y 4 E-aktiv markt Siedler, Supermarkt, Neuhauser StraBe, ca. 1.000 m? Verkaufsflache,
Solitdrstandort in Wohngebietslage, Giberwiegend Nahversorgungsfunktion, mit Ba-
ckerei im Vorkassenbereich, etwas geringe VerkaufsflaichengrofRe und Stellplatzange-

bot, als Nahversorger in der Standortlage jedoch leistungsfahig

18 Derzeit gibt es Planungen, den bestehenden Edeka-Markt durch einen Neubau ohne signifikante Ver-

groRerung der Verkaufsflache zu ersetzen.

Derzeit gibt es Planungen, den Kaufland-Markt an der Stockacher StraRe abzureifen und an gleicher
Stelle mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.400 m? neu zu bauen. Dies entspricht einer Erweiterung um ca.
800 m? Verkaufsflache.

19
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Y 4 Nahkauf, Supermarkt, Obere HauptstraRe, ca. 500 m? Verkaufsfliche, gute Einseh-
barkeit, Uberwiegend Nahversorgungsfunktion fir die Innenstadt, keine eigenen
Stellplatze (aber Ndahe zum Parkhaus Innenstadt), nicht mehr zeitgemaR hinsichtlich
Verkaufsflachendimensionierung und Warenprasentation, aber dennoch leistungsfa-

higer Wettbewerber, da er der einzige Nahversorger in der Innenstadt ist?°

In Zone |l des Einzugsgebietes, also in den Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen
ob Eck besteht lediglich ein weiterer strukturpragender Anbieter:

Y 4 Treff 3000, Supermarkt, Carl-Benz-StraRe, Neuhausen ob Eck, ca. 750 m? Verkaufsfla-
che, Ortsrandlage mit Gewerbe- und Wohnnutzungen im Umfeld, dadurch auch ful3-
laufiges Einzugsgebiet erschlielbar, nicht mehr zeitgemall hinsichtlich Verkaufsfla-

chendimensionierung

Daruber hinaus sind im Einzugsgebiet noch weitere Spezialanbieter und Lebensmittelhand-
werksbetriebe ansdssig. Dazu zahlen neben mehreren Backereien und Metzgereien auch
Bioladen oder diverse sog. ethnische Supermarkte. Im Nahrungs- und Genussmittelsektor
ist somit aktuell eine Gesamtverkaufsfliche von rd. 11.700 m? vorhanden. Insgesamt wird
ein Umsatz im Nahrungs- und Genussmittelsektor in einer GroRenordnung von ca. 45,3

Mio. € erzielt.
1.2 Wettbewerbssituation auBerhalb des Einzugsgebiets

AuRerhalb des Einzugsgebietes sind im Lebensmittelbereich insbesondere die Angebotsstruktu-
ren am Fachmarktstandort ,,Gewerbegebiet Nord” und im Gewerbegebiet in der ,Mohringer
Vorstadt” (vgl. Kap. lll.1) zu beachten. Gerade das nérdlich der Donau befindliche Gewerbege-
biet hat sich zu einem bedeutenden lokalen und regionalen Versorgungsstandort entwickelt.
Konkret handelt es sich bei den strukturpragenden Wettbewerbern auRerhalb des Einzugsge-

biets um folgende Anbieter:

Y 4 real, GroRer Supermarkt, Rudolf-Diesel-StraRe, ca. 4.600 m? Verkaufsfliche, Lage im
Gewerbegebiet Nord, mit Backerei, Metzgerei, Lotto-Toto-Shop mit Poststelle, Frisor
als Konzessiondren und separatem Getrankemarkt mit Schuh- / Schliisseldienst im
Vorkassenbereich, sehr gute verkehrlich Erreichbarkeit, mit Tankstelle auf dem Areal,
im weiteren Standortumfeld Hagebau (Baumarkt mit Gartencenter), Penny, dm, Tak-
ko, Vogele, Schuh Profi), nicht mehr zeitgemaR im Hinblick auf Marktauftritt und Im-

mobilieneigenschaften

Y 4 Rewe, Supermarkt, DornierstraBRe, ca. 1.300 m? Verkaufsfliche, Lage im Gewerbege-
biet ,,M6hringer Vorstadt”, im Standortverbund mit Aldi, mit Backerei im Vorkassen-
bereich, gute Einsehbarkeit von der B 311, Gberwiegend autokundenorientierter

Standort, zeitgemaRer Wettbewerber

20 Im Maérz 2015 ist der Markt von einem neuen Pachter Gbernommen worden, der den Standort auch

langfristig erhalten und attraktivieren will.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

25



Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung eines Lebensmittelmarktes in Tuttlingen G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Y 4 Lidl, Lebensmitteldiscounter, Ludwigstaler StraRe, ca. 1.300 m? Verkaufsfliche, Lage
am Stidrand des Gewerbegebietes ,,Nord”, sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit und
Einsehbarkeit, aber durch Nahe zu Wohngebieten auch Nahversorgungsfunktion, im

Umfeld weitere Einzelhandelsbetriebe, leistungsfahiger Wettbewerber

J Aldi, Lebensmitteldiscounter, Dornierstrae, ca. 1.100 m? Verkaufsfliche, Lage im
Gewerbegebiet ,Mdhringer Vorstadt”, im Standortverbund mit Rewe, gute Einseh-
barkeit, iberwiegend autokundenorientierter Standort, ausreichende Stellplatzan-

zahl, zeitgemaRer Wettbewerber?

Y 4 Aldi, Lebensmitteldiscounter, Nendinger Allee, ca. 1.100 m? Verkaufsflache, rein au-
tokundenorientierter Standort im Gewerbegebiet ,Nord“, gute verkehrliche Erreich-

barkeit, leistungsfahiger Wettbewerber

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Nendinger Allee, ca. 1.100 m? Verkaufsfliche, Lage
am Nordrand des Gewerbegebietes ,Nord” in einem Fachmarktzentrum mit Fress-
napf, Rofu-Kinderland, Petra’s Schuhfachmarkt, TTL und T€Di, sehr gute Einsehbar-
keit und verkehrliche Erreichbarkeit, rein autokundenorientierte Lage, leistungsfahi-

ger Anbieter

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Gansacker, ca. 1.000 m? Verkaufsfliche, Lage im Ge-
werbegebiet ,Gansacker”, im Standortverbund mit Fabrikverkauf Rieker, Matratzen
direkt, mit Backerei im Vorkassenbereich, vorrangig autokundenorientierte Lage,
aber Nahe zum Stadtteil Mohringen, gute verkehrliche Erreichbarkeit, insgesamt mo-

derner und zeitgemaler Wettbewerber

Y 4 Treff 3000, Lebensmitteldiscounter, NelkenstraRe, ca. 800 m? Verkaufsflache, mit
Backerei im Vorkassenbereich, integrierte Lage im Wohngebiet Tuttlingen-Nord,
Uberwiegend Nahversorgungsfunktion fiir das umliegenden Wohngebiet, ausrei-
chendes Stellplatzangebot, insgesamt leistungsfahiger Nahversorger

Y 4 Denn’s Biomarkt, Biosupermarkt, Rudolf-Diesel-StraRe, ca. 500 m? Verkaufsfliche,
mit Backerei im Vorkassenbereich, rein autokundenorientierter Standort im Gewer-
begebiet ,Nord“, gute verkehrliche Erreichbarkeit, leistungsfahiger und moderner

Wettbewerber, im Umfeld zahlreiche weitere Frequenzbringer

Die Analyse der Wettbewerbsstrukturen innerhalb und auRerhalb des Einzugsgebietes des ge-
planten Lidl-Marktes zeigt, dass Tuttlingen als Mittelzentrum und Kreisstadt Gber ein differen-
ziertes Angebot im Lebensmittelbereich verfligt und zwischen den einzelnen Anbietern ein aus-
gepragter Wettbewerb besteht. Dies zeigt sich auch daran, dass in jlngster Zeit nahezu alle
grolReren Anbieter ihre Standorte umfassend modernisiert haben bzw. dies vorhaben. Aufgrund
der raumlichen Konzentration und des Angebots sind fiir den Versorgungsbereich ,Gewerbege-
biet Nord” zudem erhebliche Kaufkraftzufliisse von auBerhalb Tuttlingens anzunehmen.

2 Verlagerung an WeimarstraRe geplant
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Karte 4: Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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2. Umsatzumlenkungen / Wettbewerbliche Wirkungen

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitati-

onsmodells?? basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des verlagerten und hinsichtlich der Ver-
kaufsflaiche erweiterten Lidl-Marktes erfordert eine Priifung des Gesamtvorhabens. Dement-
sprechend wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des neuen Lidl-Marktes mit
1.260 m? VK bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen Kun-
deneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb
jeweils das Gesamtvorhaben nach der geplanten Erweiterung betrachtet. Jedoch ist fir die
tatsachliche Bewertung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungen der be-
reits ebenfalls an der Stockacher StralSe bestehende Markt zu beriicksichtigen, d. h. der Be-

standsumsatz wird bereits heute gebunden.

Fir die Bewertung der geplanten Standortverlagerung des Lebensmitteldiscounter an der
Stockacher StraRe in der Stadt Tuttlingen werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzum-

lenkungen folgende Annahmen getroffen:

7 Der im Zuge der Verlagerung neugebaute Markt wird nach gutachterlicher Einschat-
zung auf einer geplanten Verkaufsfliche von ca. 1.260 m? eine Umsatzleistung von
ca. 8,2 Mio. € erzielen. Dabei entfallen rd. 6,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich
und ca. 1,6 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Y 4 Es ist zu berlicksichtigen, dass der Anbieter Lidl bereits seit Jahren an der Stockacher
StraBe einen Markt mit ca. 1.000 m? Verkaufsfliche betreibt. Dieser erwirtschaftet
derzeit einen Umsatz von ca. 6,8 Mio. €. Davon entfallen ca. 5,4 Mio. € auf den Nah-
rungs- und Genussmittelbereich und ca. 1,4 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.
Diese Umsatze werden aufgrund der geringen Entfernung zwischen den beiden
Standorten auch nach der Verlagerung des Marktes vor Ort gebunden werden. Die

Standortrahmenbedingungen und das Einzugsgebiet andern sich nur unwesentlich.

2 Vgl. Huff, David: Defining and estimating a trading area: Journal of Marketing; Vol. 28 1964 oder Hein-

ritz, G.: Die Analyse von Standorten und Einzugsbereichen, 1999.
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Unter Berlicksichtigung der bestehenden Umsatze des Lidl-Marktes bleibt ein rele-
vanter Umsatzanteil von insgesamt 1,4 Mio. €, der durch das Verlagerungsvorhaben
im Untersuchungsraum umverteilungswirksam werden wird. Davon entfallen ca. 1,2
Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,2 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbe-
reich.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumlenkungen durch die geplanter Ver-

lagerung des Lidl-Marktes zu erwarten:

Tabelle 3: Zu erwartende Umsatzumlenkungen durch die Verlagerung des Lidl-Marktes

Foodbereich

Nonfood-

(ca. 1.260 m? VK) in Tuttlingen

Umsatzin
Mio. €
"  Umsatz des bestehenden Marktes im Lebensmittelbereich 54
= Umsatzumlenkungen ggii. Anbietern in Tuttlingen (Zone 1) 1,0
= Umsatzumlenkungen ggii. Anbietern in Emmingen-Liptingen und Neu-
<0,1
hausen ob Eck (Zone I1)
= Umsatzumlenkungen ggi. Anbietern auBerhalb des Einzugsgebiets (v.a. <02
Gewerbegebiet Nord und Mohringer Vorstadt in Tuttlingen) !
= Umsatz erweiterter Markt im Nahrungs- und Genussmittelbereich 6,6
= Umsatz des bestehenden Marktes im Nonfoodbereich 1,4
<
S
g =  Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,2
0
" Umsatz erweiterter Markt im Nonfoodbereich 1,6
Umsatz insgesamt 8,2

GMA-Berechnungen 2017

V'

Im Kerneinzugsgebiet des Lidl-Marktes, der stdlichen Kernstadt von Tuttlingen, fal-
len die Umsatzumverteilungseffekte im Nahrungs- und Genussmittelbereich mit ca.
1,0 Mio. € am hochsten aus. Aufgrund der ausgepragten Wettbewerbssituation und
vor dem Hintergrund des erwirtschafteten Gesamtumsatzes liegt die Umverteilungs-
quote lediglich bei 2 — 3 %. Damit kdnnen negative Auswirkungen auf die Nahversor-
gungs- oder stadtebauliche Situation innerhalb der sidlichen Kernstadt ausgeschlos-

sen werden.

In den Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck, dem erweiterten
Einzugsgebiet (Zone Il), werden Umsatze in Hohe von max. 0,1 Mio. € umverteilt. Die
Umverteilungseffekte liegen damit gerade noch im nachweisbaren Bereich. Aufgrund
der fehlenden bzw. kaum vertretenen Wettbewerber erreicht die Umverteilungsquo-
te dennoch einen Wert von 2 % und damit ein vergleichbares (niedriges) Niveau wie

im Kerneinzugsgebiet.

GMASX
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Y 4 AuBerhalb des Einzugsgebietes werden die grolRten Umverteilungseffekte gegeniiber
den weiteren Wettbewerbern in Tuttlingen wirksam. Betroffen sind aufgrund der Be-
triebsstrukturen v.a. die Einzelhandelsagglomerationen im Gewerbegebiet Nord und
der Mohringer Vorstadt. Mit insgesamt nur ca. 0,2 Mio. € Umsatz, die umverteilt
werden, liegt die Umverteilungsquote im nicht nachweisbaren Bereich. Zudem ver-
teilen sich die Umsatzumverteilungen auf eine Vielzahl von Wettbewerbern. Negative
Auswirkungen gegeniber einzelnen Betrieben kénnen damit ausgeschlossen werden.
Umsatzumverteilungen tber die Stadt Tuttlingen hinaus treten aufgrund der zuneh-

menden Entfernung zum Planstandort nicht auf.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben Umsatzumverteilungs-
effekte i. H. von ca. 0,2 Mio. € ausgelost. Diese verteilen sich zahlreiche Sortiments-
gruppen und Betriebe, so dass negative einzelbetriebliche Auswirkungen nicht eintre-
ten. Auch die Hauptversorgungsbereiche in der Innenstadt von Tuttlingen bleiben

vom Vorhaben unberihrt.

3. Rechtliche Vorgaben und stadtebauliche Bewertung

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorha-

ben

Y 4 das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-

nes (Stadt- und Ortskernes) sowie
7 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens
nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP
Baden-Wirttemberg bzw. 2.7.1 Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg aufgegriffen. Die
konkreten Priifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes ergeben sich aus dem Einzelhandelser-

lass Baden-Wiirttemberg:

»[...] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung kénnen sich dadurch erge-
ben, dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch
verursachter Geschaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung,
vor allem fiir nicht motorisierte Bevélkerungsgruppen, beeintrachtigt ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung Zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum
oder die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum einer Gemeinde.
Solche Auswirkungen kénnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch Einzelhan-
delsgroRprojekte auRerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern
eingeleitete, mit 6ffentlichen Mitteln geférderte stddtebauliche SanierungsmalRnah-
me nicht planmaRig fortgefihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbin-
dung auBerhalb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschéfte in
der Innenstadt oder im Ortskern abzusinken drohen. Auswirkungen auf die Entwick-

GMASX
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4.

lung Zentraler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden kdnnen sich ergeben,
wenn der Einzugsbereich eines EinzelhandelsgroBprojekts den zentral6rtlichen Ver-
sorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde wesentlich Gberschreitet und die Entwick-
lung und Versorgungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt. [...]

Wird ein EinzelhandelsgroRprojekt im zentral6rtlichen Versorgungskern (Stadt- und
Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet, ist
in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns
der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stad-
tebaulichen Randlagen. [...]

Die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern)
der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beein-
trachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftab-
flusses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist ein
Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 %
und bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten
von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”

Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestell-

ten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich die geplante Verlage-

rung des Lidl-Marktes in Tuttlingen mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.260 m? im Hinblick auf

das Beeintrachtigungsverbot wie folgt bewerten:

V' 4

In Tuttlingen werden durch das Vorhaben in erster Linie die Wettbewerber innerhalb
des Einzugsgebietes betroffen sein. Diese sind jedoch alle, wenn auch vereinzelt mit
Schwachen, als leistungsfahig einzustufen. Aufgrund der geringen Umsatzumvertei-
lung ist zudem nicht von einzelbetrieblichen Schadigungen auszugehen. Die Umver-
teilung ist lediglich wettbewerblicher Art und nicht mit einer Schwachung der Nah-
versorgung innerhalb des Einzugsgebiets verbunden. Weiterhin werden vom Verlage-
rungsvorhaben Uberwiegen groRflachige Betriebstypen betroffen sein (Kaufland, E-
Center), Spezialanbieter oder Lebensmittelhandwerksbetriebe, die iberwiegend in
der Innenstadt von Tuttlingen angesiedelt sind, werden ungleich geringer betroffen
sein. Auch dadurch sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Die Innenstadt ist in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbereich nicht betroffen.

In Zone |l des Einzugsgebietes, den Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen
ob Eck ist Gberwiegend der in Neuhausen ob Eck befindliche Treff 3000-Markt von
den Umsatzumlenkungen betroffen. Die in den Ortskernen noch vorhandenen Le-
bensmittelhandwerksbetriebe werden vom Vorhaben in Tuttlingen nicht tangiert.
Der Treff 3000-Markt befindet sich auRerhalb des Ortskerns von Neuhausen ob Eck
und Gbernimmt als Nachfolger des ehemaligen Markant-Marktes bereits heute ledig-

lich eine untergeordnete Rolle in der Nahversorgung der Bevolkerung der Gemeinde.

GMASX
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Mit Umverteilungseffekten in Hohe von max. 2 % ist nicht mit schadlichen stadtebau-
lichen Auswirkungen oder einer Schwachung der Nahversorgung in den Gemeinden

bzw. Ortskernen zu rechnen.

Y 4 Umverteilungseffekte Uber die Stadt Tuttlingen bzw. die Gemeinden Emmingen-
Liptingen und Neuhausen ob Eck hinaus treten nicht auf. Entsprechend werden die
Gemeinden westlich der Kernstadt von Tuttlingen (Wurmlingen, Rietheim-Weilheim
und Seitingen-Oberflacht), die ebenfalls noch zum Nahbereich des Mittelzentrums

gehoéren, vom Verlagerungsvorhaben nicht tangiert.

Y 4 Die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte im Nichtlebens-
mittelbereich werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung Zentraler Versorgungsbe-
reiche oder einer Schadigung der Nahversorgung fiihren. Stadtebauliche Auswirkun-
gen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes sind auszuschlielen, da sich die Umsatzum-
verteilungen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe vertei-
len werden und somit in einer Gesamtbetrachtung nur geringe Ausmalte annehmen

werden.

Zusammenfassend ldsst sich somit festhalten, dass die geplante Verlagerung des Lidl-Marktes in
Tuttlingen keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche und damit der Nahversorgung
in den Kommunen des Einzugsgebietes verursachen wird. Negative stadtebauliche Auswirkun-
gen sind ebenfalls auszuschlieRen. Folglich ist festzuhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot

eingehalten wird.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Standortrahmen-
bedingungen
Fridingen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

GMA-Zusammenstellung 2017

Standort an der Stockacher StraRRe im Kreuzungsbereich mit der Bo-
denseestralle

Standortumfeld entlang der Stockacher Stralle durch Gewerbetriebe
gepragt, in stidlicher und v.a. nérdlicher Richtung durch Wohnbebau-
ung

Verlagerung und Neubau eines Lebensmitteldiscounters mit ca. 1.260
m? VK

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Mittelzentrum Tuttlingen mit ca. 34.590 Einwohnern

Verflechtungsbereich: Mittelzentrum des Landkreises Tuttlingen, so-
wie zu versorgender Nahbereich (Rietheim-Weilheim, Seitingen-
Oberflacht, Wurmlingen, Emmingen-Liptingen, Neuhausen ob Eck.)
Einzelhandelsstrukturen: Hauptversorgungsbereiche in der Tuttlinger
Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich), darliber hinaus Fach-
marktstandort im Gewerbegebiet Nord und die dezentralen Einzel-
handelslagen Gansacker, Méhringer Vorstadt und Sud

Einzugsgebiet erstreckt sich auf die sidl. Kernstadt von Tuttlingen und
die Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 28.100 Personen

Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Einzugs-
gebiet: ca. 60,7 Mio. €

Gesamtumsatzleistung

ca. 8,2 Mio. €, davon ca. 6,6 Mio. € im Lebensmittelbereich und ca. 1,6
Mio. € im Nichtlebensmittelbereich

Tuttlingen (stdl. Kernstadt) 2-3%
Tuttlingen (restl. Stadtgebiet) n. n.
Emmingen-Liptingen <1%
Neuhausen ob Eck 2%

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Raumordnerische Bewertungskriterien

Raumordnerische Tuttlingen ist als regionalplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesen, entspre-

Kernregelung chend sind grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben erlaubt. Das Konzentrations-
gebot wird erfiillt.

Integrations- Der Projektstandort befindet sich an der Stockacher StraRe. Das Umfeld ist

gebot sowohl durch Gewerbe als auch Wohngebiete gepragt. Das Grundstiick, das

aktuell als Brache teilweise als Parkplatz genutzt wird, liegt aufRerhalb des Ver-
sorgungsgebietes, jedoch stddtebaulich integriert mit unmittelbarem An-
schluss an die Wohnbebauung. Die fuRliufige Erreichbarkeit und die OPNV-
Anbindung sind sichergestellt. Dem Integrationsgebot wird Rechnung getra-
gen.

Kongruenzgebot  Der im Einzelhandelserlass genannte Schwellenwert von ca. 70 % deutlich
Ubertroffen. Zudem beschrankt sich das Einzugsgebiet auf den Nahbereich der
Stadt Tuttlingen. Dem Kongruenzgebot wird vollumfanglich entsprochen.

Beeintrichti- Durch die geplante Verlagerung des Lidl-Marktes werden in Tuttlingen keine

gungsverbot fur die Nahversorgung der Bevodlkerung schadlichen Umverteilungen ausge-
|6st. Der zentrale Versorgungsbereich bleibt strukturell und stadtebaulich un-
berthrt. In den Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck sowie
weiteren Nachbargemeinden kénnen negative Beeintrachtigungen durch das
Vorhaben ebenfalls ausgeschlossen werden. Das Beeintrachtigungsverbot
wird damit erfiillt.

GMA-Zusammenstellung 2017
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