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Stellungnahme zur geplanten Verlagerung des Lidl-Lebensmittelmarktes in Tuttlingen

Vorbemerkung

Die Fa. Lidl plant einen ihrer zwei in der Stadt Tuttlingen betriebenen Markte zu verlagern. Im
Zuge des Neubaus soll die Verkaufsfliche von derzeit 1.000 m? auf dann 1.290 m? vergroRert
werden. Nach Konsultation des Regionalverbands Schwarzwald-Baar-Heuberg und des Regie-
rungsprasidiums Freiburg gilt es in dieser Stellungnahme zu priifen, ob der Markt an seinem
neuen Standort gemal der Plansatze 3.3.7 des Landesentwicklungsplans und 2.7.1 des Regio-
nalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg einen wesentlichen Betrag zur Grundversorgung der Be-

volkerung in seinem Einzugsgebiet leistet.

So sind grofflachige Einzelhandelsbetriebe auch auRerhalb von Voranggebieten zulassig,

»die ausschlielich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadli-
chen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die woh-
nortnahe Versorgung der Bevdlkerung der Standortkommune sowie anderer Ge-
meinden oder deren Ortskerne erwarten lassen” (...) zulassig.”

Erganzend zum bzw. aufbauend auf dem GMA-Gutachten vom 19.07.2019 fokussiert sich die

vorliegende Stellungnahme auf folgende Themen:

Y 4 Lage des Standortes ,Stockacher Strafle” innerhalb Tuttlingens und Bedeutung fir

die Grundversorgung der Ostlichen Kernstadt.

Y 4 Versorgungssituation im Lebensmittelbereich in Tuttlingen und speziell im Einzugs-
gebiet des Lidl-Marktes (studliche bzw. 6stliche Kernstadt sowie Gemeinden Emmin-

gen-Liptingen und Neuhausen ob Eck)

Y 4 Auswirkungen der geplanten Verlagerung und Verkaufsflaichenerweiterung auf die

Grundversorgung im Einzugsgebiet

1. Lage des Standorts Stockacher StralRe

Der Standort des geplanten Neubaus des Lidl-Marktes befindet sich im stidostlichen Teil der
Kernstadt von Tuttlingen im direkten Kreuzungsbereich der Stockacher StrafSe und der Boden-
seestralSe. Im Zuge der Standortverlagerung des Marktes soll diese Kreuzung durch einen Kreis-
verkehr ersetzt werden. Die Zufahrt zum Parkplatz wiirde Uber diesen erfolgen. Eine weitere
Zufahrt ist Giber die dstlich des geplanten Verkaufsgebdudes 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 langjdhrige Brachflache, die durch die Verla-
gerung des Marktes einer neuen Nutzung zugefiihrt wird. Der nordliche Teil des Grundstiicks
wird derzeit als Parkplatz genutzt, wahrend im siidlichen Teil noch einzelne Gebaude bzw. Be-

triebsanlagen bestehen. Diese wiirden im Rahmen Umgestaltung des Grundstticks abgerissen.
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Das direkte Standortumfeld des geplanten Marktes wird in westlicher Richtung, entlang der
Stockacher StraBe durch Gewerbebetriebe gepragt. In sidlicher und nérdlicher Richtung

schlieft sich unmittelbar angrenzend, teilweise verdichtete, Wohnbebauung an.

Mit der Errichtung von zwei Wohntiirmen mit rd. 100 Wohneinheiten im Bereich ,Hinter As-
pen”, in fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort ist eine weitere Zunahme der Bevolke-
rung im unmittelbaren Nahbereich zu erwarten. Insgesamt leben bereits heute rd. 4.350 Men-
schen in einem Radius von 1.000 m um den Standort. Damit ist der Lidl-Markt nach seiner Ver-
lagerung, obwohl die beiden Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck ebenfalls

zum Einzugsgebiet zahlen, fir jeden flinften Einwohner des Einzugsgebiets fuBlaufig erreichbar.

Die Erreichbarkeit des Standortes ist generell als gut zu bewerten. Dieser ist sowohl aus der
Innenstadt von Tuttlingen Uber die Stockacher Strale, als auch von Norden tiber die Bodensee-
stralle gut zu erreichen. Der Standort ist zudem durch die Lage in unmittelbarer Ndhe zu zwei
Auf- bzw. Abfahrten der B 14 aus Ostlicher Richtung (Gemeinden Emmingen-Liptingen und

Neuhausen ob Eck) schnell zu erreichen.

Durch die Lage der Bushaltestelle ,,Ulmenweg” rd. 100 m nordlich des geplanten Marktes in der
Bodenseestralle ist der geplante Markt auch an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. So
kdénnen auch Menschen ohne PKW, v.a. aus den nordlich gelegenen Wohngebieten den Stand-
ort problemlos erreichen. Die vorhandenen FuRgangerwege ermdglichen zudem eine fuBldufige

Erreichbarkeit des Standortortes aus den umliegenden Wohngebieten.

Der Projektstandort zeichnet sich aus stadtebaulicher insbesondere aber aus versorgungsstruk-

tureller Sicht durch folgende positive und negative Standortfaktoren aus:
Positive Standortfaktoren
+ Nahe und fuBlaufige Anbindung zu bestehenden Wohngebieten in der Stadt Tuttlingen

+ Hohe Mantelbevolkerung (fiir Stadt der Gréf3e von Tuttlingen) im unmittelbaren Standor-

tumfeld, zudem weitere Wohnbauentwicklung im fulSlaufigen Einzugsgebiet

+ verkehrliche Anbindung durch die Lage direkt im Kreuzungsbereich der Stockacher StraRRe

und der Bodenseestralle
+ perspektivisch gute Exposition und Sichtbarkeit des Standortes
+ Verlagerung eines im Standortumfeld langjahrig etablierten Marktes
Negative Standortfaktoren

— begrenztes Einzugsgebiet aufgrund der topografischen Rahmenbedingungen sowie der

Wettbewerbssituation in Tuttlingen

—  ErschlieBung mit dem Fahrrad mit Verbesserungspotenzial
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Karte 1: Standort und Umfeld an der Stockacher Straf3e
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Karte 2: FuBliufiges Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmarktes
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2. Versorgungssituation in Tuttlingen und dem Einzugsgebiet

Um die Bedeutung des geplanten Lidl-Lebensmittelmarktes fiir die Grundversorgung im Ein-
zugsgebiet zu ermitteln, ist es zundchst notwendig die Versorgungssituation in Tuttlingen und
im Einzugsgebiet im speziellen naher zu betrachten. Dazu werden grundsatzlich alle Ladenge-

schéafte berlicksichtigt, die Lebensmittel anbieten
2.1 Qualitative Bewertung der Versorgungssituation

Aufgrund ihrer GroRe und des Einkaufsverhaltens der Bevolkerung sind fiir die Bewertung der
Versorgungssituation aber v.a. groRflachige Lebensmittelméarkte von Relevanz. Im Einzugsge-

biet, der siidlichen Kernstadt von Tuttlingen sind dies:

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, GroRer Supermarkt, Stockacher StraRe, ca. 3.600 m? Verkaufsfliche, mit Ba-
ckerei, Metzgerei, Blumenladen, Lotto-Toto-Shop mit Poststelle und Frisér im Vorkassen-
bereich, Solitdrstandort im Gewerbegebiet ,,Stid“ mit Nahe zu Lidl, sehr gute verkehrliche
Erreichbarkeit, riickversetzte Lage zur Stockacher StraRe, Defizite hinsichtlich Marktauf-

tritt und Immobilieneigenschaften, gerade noch zeitgemaR?

Y 4 E-aktiv markt Siedler, Supermarkt, Neuhauser StraRe, ca. 1.000 m? Verkaufsfliache, Soli-
tarstandort in Wohngebietslage, tiberwiegend Nahversorgungsfunktion, mit Backerei im
Vorkassenbereich, etwas geringe VerkaufsflaichengrofRe und Stellplatzangebot, als Nah-

versorger in der Standortlage jedoch leistungsfahig

Y 4 Nahkauf, Supermarkt, Obere HauptstraRe, ca. 500 m? Verkaufsfliche, gute Einsehbar-
keit, Uberwiegend Nahversorgungsfunktion fiir die Innenstadt, keine eigenen Stellplatze
(aber Nahe zum Parkhaus Innenstadt), nicht mehr zeitgemaR hinsichtlich Verkaufsfla-
chendimensionierung und Warenprasentation, aber dennoch leistungsfahiger Wettbe-

werber, da er der einzige Nahversorger in der Innenstadt ist.

Neben den genannten Lebensmittelmarkten innerhalb des Einzugsgebiets bestehen derzeit
konkrete Planungen bzw. der Beschluss die beiden derzeit in der Mohringer Vorstadt befindli-

chen Lebensmittelmarkte Aldi und Rewe an den sog. Aesculap-Kreisel in die Kernstadt zu verla-

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 abzureiRen und an gleicher
Stelle mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.400 m? neu zu bauen. Dies entspricht einer Erweiterung um ca.
800 m? Verkaufsflache.
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gern. Der neue Standort befindet sich damit rd. einen Kilometer nordlich des bisherigen Stand-
orts. Nachdem sich der Umzug verzogert hat, ist bis spatestens 2020 mit einer Verlagerung zu

rechnen.

Mit dieser Verlagerung wird die Versorgungsfunktion der Innenstadt, an deren duRersten west-
lichen Rand die groRflachigen Lebensmittelmarkte Edeka und perspektivisch Aldi und Rewe
liegen, gestarkt. Gleichzeitig werden aber die letzten Flachenreserven innerhalb des regional-
planerisch ausgewiesenen Vorranggebiets fir groRflachigen Einzelhandel damit verbraucht. Das
Einzugsgebiet der beiden Lebensmittelmarkte andert sich aufgrund der 6rtlichen Verkehrssitua-
tion und der geringen Entfernung zum Altstandort durch die Verlagerung nicht wesentlich. Da-
mit ist die geplante Verlagerung der beiden Anbieter Aldi und Rewe aus der Mohringer Vorstadt
in die westliche Kernstadt fiir die Versorgung im Standortumfeld des geplanten Lidl-Marktes an

der Stockacher StralRe bzw. der Ostlichen Kernstadt von untergeordneter Bedeutung.

AuBerhalb des Einzugsgebiets ist die nordliche Kernstadt ein weiterer bedeutender Einzelhan-
dels- und Versorgungsstandort. Dort haben sich in den vergangenen Jahrzehnten mehrere grol3-
flichige Anbieter angesiedelt, die in den letzten Jahren, trotz ihrer dezentralen Gewerbege-
bietslage, teilweise umfassend erweitert oder neu errichtet wurden. Nach der Schliefung des

Treff 3000-Marktes in der Nelkenstraf3e sind die wesentlichen Anbieter:

Y 4 real, GroRer Supermarkt, Rudolf-Diesel-StraRe, ca. 4.600 m? Verkaufsfliche, Lage im
Gewerbegebiet Nord, mit Backerei, Metzgerei im Vorkassenbereich, sehr gute verkehr-
lich Erreichbarkeit, nicht mehr zeitgemaR im Hinblick auf Marktauftritt und Immobili-

eneigenschaften

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

Umfeld weitere Einzelhandelsbetriebe, leistungsfahiger 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, sehr gute
Einsehbarkeit und verkehrliche Erreichbarkeit, rein autokundenorientierte Lage, leis-

tungsfahiger Anbieter

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
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Neben den aufgezdhlten groReren Lebensmittelmarkten bestehen weitere kleinere Betriebe
aus dem Lebensmittelhandwerk (Backer, Metzger) sowie Spezialanbieter (z.B. Getrankemarkt,
Feinkost) in Tuttlingen. Die raumliche Ubersicht (vgl. Karte 3) macht deutlich, dass ein klarer

Angebots- und Versorgungsschwerpunkt auf der Innenstadt und der nérdlichen Kernstadt liegt.

Die Ostliche Kernstadt ist im Vergleich dazu, trotz des dort befindlichen Anbieters Kaufland,
deutlich unterversorgt. Auch nach einer Verlagerung des Lidl-Marktes ist dieser zusammen mit
dem Edeka-Markt an der Neuhauser StralRe der einzige grofRere fulllaufig erreichbare Lebens-

mittelanbieter.

Noch deutlicher wird die Bedeutung des Lidl-Marktes als Grundversorger fiir sein Einzugsgebiet
bei einem Blick auf die beiden, dem regionalplanerischen Mittelbereich von Tuttlingen zugeho-
rigen, Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck, die ebenfalls im Einzugsgebiet
des Lidl-Marktes liegen. Neben einzelnen Lebensmittelhandwerksbetrieben verfligen beide

Gemeinden Uber jeweils einen kleinflachigen Lebensmittelmarkt:
Neuhausen ob Eck

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Carl-Benz-StraRe, ca. 750 m? Verkaufsfliche, Orts-
randlage mit Gewerbe- und Wohnnutzungen im Umfeld, dadurch auch fuBldufiges

Einzugsgebiet erschliebar, ehemalige Treff 3000-Filiale
Emmingen-Liptingen

Y 4 Edeka Milkau, Supermarkt, TalstraRe, ca. 450 m? Verkaufsflache. Lage in der Ortsmit-
te damit fullldufiges Einzugsgebiet

Beide Anbieter kénnen aufgrund ihrer geringen GroRe lediglich einen Beitrag zur Grundver-
sorgung der beiden Gemeinden leisten, diese aber nicht alleine gewahrleisten. Dies wird bei
der nachfolgenden quantitativen Betrachtung der Versorgungsstrukturen deutlich. Bei der
qualitativen Bewertung der Versorgungssituation in den beiden Gemeinden ist ebenfalls zu
berilicksichtigen, dass diese nur liber ein eingeschranktes Angebot im Discountsegment
verfigen. Wahrend Emmingen-Liptingen kein eigenes Angebot hat — der Lidl-Markt an der
Stockacher StraRe ist der nachstgelegene Standort — verfiigt Neuhausen ob Eck mit Netto

zumindest liber einen sog. Soft-Discounter.
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Karte 3: Versorgungsstrukturen in Tuttlingen und dem Einzugsgebiet
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2.2 Quantitative Bewertung der Angebotssituation

Nachdem die qualitative Bewertung der Angebotsstrukturen bereits deutlich macht, dass die
ostliche Kernstadt und insbesondere die beiden Gemeinden Emmingen-Liptingen und Neuhau-
sen ob Eck Uber im Vergleich weniger leistungsfahige Lebensmittelanbieter verfligen, werden
die Angebotsstrukturen im Folgenden auch quantitativ untersucht. Um einen Vergleich zwi-
schen den verschiedenen Einzelhandelslagen innerhalb der Stadt Tuttlingen zu ermdoglichen,
wird dabei zwischen der 6stlichen Kernstadt, der Innenstadt (Vorranggebiet grof¥flachiger Ein-
zelhandel) und der noérdlichen Kernstadt unterschieden. Dariliber hinaus werden die beiden

Gemeinden des Einzugsgebiets betrachtet.

Die beiden wichtigsten Kennziffern sind dabei einerseits die Verkaufsflichenausstattung je
1.000 Einwohner sowie die Zentralitatskennziffer. Zur Berechnung der Zentralitat erfolgt eine
Gegenlberstellung von Kaufkraft und Umsatz. Dabei bedeuten Werte tiber 100 Zuflisse aus
dem Umland und Werte unter 100 einen Kaufkraftabfluss, d.h. der Bedarf wird anderorts be-

friedigt.
Verkaufsflachenausstattung

Zur Berechnung der Verkaufsflachenausstattung werden in diesem Fall, anders als bei den Ver-
kaufsflaichenerhebungen des EuroHandelsInstitut (EHI) samtliche Betriebe des Lebensmittelein-
zelhandels bericksichtigt und nicht nur die tiber 400 m? Verkaufsfliche. Dabei wird ersichtlich,
dass die Angebotsstrukturen in der 6stlichen Kernstadt und den beiden Gemeinden Emmingen-
Liptingen und Neuhausen ob Eck deutlich schwicher entwickelt sind, als in der Innenstadt® und

v.a. der nordlichen Kernstadt von Tuttlingen.

Tabelle 1: Verkaufsflachenausstattung im Untersuchungsraum

Verkaufsflichenausstattung

Siedlungsbereich Verkaufsfliche in m? Einwohner *
in m?/1.000 EW

oOstliche Kernstadt 6.365 12.230 520
Emmingen-Liptingen 460 4.660 929

Neuhausen ob Eck 810 3.950 205

nordliche Kernstadt 10.715 6.600 1.623

Innenstadt 8.460 7.420 1.140

GMA-Berechnung 2019 4 Datengrundlage GfK GeoMarketing

Die beiden Anbieter Aldi und Rewe, die aus der Mohringer Vorstadt in die westliche Innenstadt verlagert
werden sollen, werden mit ihrer derzeitigen Verkaufsflache bereits dieser zugeordnet.
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Wahrend die nérdliche Kernstadt und die Innenstadt von Tuttlingen eine sehr gute Verkaufsfla-
chenausstattung von (iber 1.000 m? pro 1.000 Einwohnern aufweist, ist die Ostliche Kernstadt
quantitativ deutlich schwacher ausgestattet. Dies gilt trotz des grofRflachigen Anbieters Kauf-
land, der durch seine Lage im Gewerbegebiet und seine betriebliche Ausrichtung nur bedingt

zur Nah- und Grundversorgung im Einzugsgebiet betragt.

Noch deutlicher wird die Unterversorgung im Einzugsgebiet des Lidl-Marktes bei der Betrach-
tung der Ausstattungskennziffer von Emmingen-Liptingen und Neuhausen ob Eck. Mit 205 m?
bzw. sogar nur 99 m? pro 1.000 Einwohner, verfiigen diese verkaufsflichenseitig maximal Gber

ein rudimentares Basisangebot.
Zentralitatskennziffer

Die geringe bzw. geringere Verkaufsflachenausstattung spiegelt sich auch in der Zentralitdt der
Siedlungsbereiche bzw. Gemeinden wider. Wahrend die beiden Tuttlinger Versorgungslagen
Innenstadt und nordliche Kernstadt deutliche Kaufkraftzufliisse aus dem Umland aufweisen,
flieRt aus der Ostlichen Kernstadt und v.a. aus den beiden Gemeinden Emmingen-Liptingen und
Neuhausen ob Eck Kaufkraft im Lebensmittelbereich ab. Das bedeutet, dass die Nachfrage nach

Lebensmitteln vor Ort nicht gedeckt werden kann.

Tabelle 2: Zentralitatskennziffern im Untersuchungsraum

Kaufkraft im Lebens- Umsatz im Lebens-
Siedlungsbereich Zentralitat
mittelbereich in Mio. € mittelbereich in Mio.€

ostliche Kernstadt 30,3 22,8 75
Emmingen-Liptingen 11,5 2,0 17
Neuhausen ob Eck 93 34 37
nordliche Kernstadt 16,4 38,1 232
Innenstadt 15,0 37,2 248

GMA-Berechnung 2019
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Karte 4: Ausstattungskennziffern in Tuttlingen und dem Einzugsgebiet
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3. Bewertung der Angebotssituation und Auswirkungen einer Standortverlagerung

Die Untersuchung der Angebotsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel in der Kernstadt von
Tuttlingen und den beiden Gemeinden des Einzugsgebiets Emmingen-Liptingen und Neuhausen
ob Eck macht deutlich, dass die Stadt Tuttlingen als Ganzes gut ausgestattet ist und teilweise
Uber attraktive und leistungsfahige Anbieter verflgt. Diese konzentrieren sich aber weitgehend
auf die Innenstadt und nordliche Kernstadt. Im Osten von Tuttlingen beschrénkt sich das Ange-
bot derzeit neben dem geplanten Neubau von Lidl an der Stockacher StrafRe auf die beiden
bedingt leistungsfahigen Anbieter Edeka und Kaufland. Insbesondere aus den beiden Gemein-
den des Einzugsgebiets flieRt ein hoher Anteil der Kaufkraft ab, das heif3t die Bewohner kaufen

bereits heute an anderen Standorten in Tuttlingen ein.

Quantitativ driickt sich eine Erweiterung von rd. 260 m? Verkaufsfliche dies wie folgt aus:

Tabelle 3: Auswirkungen auf die Versorgungssituation

aktuell nach Realisierung Entwicklung

Verkaufsflichenausstattung
520 541 ’

in m? / 1.000 EW

Zentralitat 75 79 ’

GMA-Berechnung 2019

Wie Tabelle 3 verdeutlicht, fliet auch nach einer Verlagerung und Erweiterung des Lidl-Marktes
Kaufkraft aus dem Einzugsgebiet bzw. der Ostlichen Kernstadt ab und die Verkaufsflichenaus-
stattung bleibt nach wie vor hinter den anderen Tuttlinger Einzelhandelslagen zuriick. Durch
eine Verlagerung und Verkaufsflichenerweiterung des Lidl-Marktes an der Stockacher Straf3e
wiirden die Grundversorgungsstrukturen aber sowohl im direkten Standortumfeld bzw. der
ostlichen Kernstadt von Tuttlingen gestarkt, als auch die Erreichbarkeit aus Emmingen-

Liptingen und Neuhausen ob Eck verbessert.
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