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Vorbemerkung

Im Mai 2009 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Lud-
wigsburg, den Auftrag des Autohauses Zwerger aus Ravensburg zur gutachterlichen Be-
wertung der angestrebten Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters in der Ravensburger
Weststadt. Untersucht werden sollen die méglichen stadtebaulichen Auswirkungen durch
das Vorhaben, insbesondere auf bestehende Versorgungsstrukturen in der Weststadt.

Far die Bearbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse standen der GMA u.a. Daten
und Informationen des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes und
der Stadt Ravensburg zur Verfigung. In Ergdnzung der sekundérstatischen Daten wurde
im relevanten Einzugsgebiet der Wettbewerb erfasst und eine Standortbesichtigung des
Planareals durchgefihrt. Darliber hinaus konnte auf diverse Gutachten der GMA im Un-
tersuchungsraum (z. B. Ravensburg, Weingarten, Baienfurt) zurlickgegriffen werden. Er-
ganzend lag das aktualisierte Zentrenkonzept Einzelhandel der Stadt Ravensburg (Kurz-
fassung vom 09.06.2008 bzw. 19.09.2008) sowie eine gutachterliche Stellungnahme zur
Ansiedlung des Marktes auf dem Grundstlick Ford Zwerger in der Weststadt vom
27.07.2007 vor.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Juni 2009
GO skh
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. Grundlagen

1. Die Aufgabenstellung

Das Ford Autohaus Zwerger, mit aktuell ca. 85 Mitarbeiter am Standort, beabsichtigt eine
Standortverlagerung auf ein Areal gegenlber seines aktuellen Standortes an der Meers-
burger StraBe (Areal Ergatshof). Zur mdglichen Nachnutzung des Grundstiicks in der
Meersburger StraBe im Ravensburger Staditeil Weststadt ist bereits seit langerem die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (Lidl) mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.000 m2 vorgesehen. Damit liegt das Vorhaben (iber der allgemein anerkannten Grenze
zur GroBflachigkeit (ca. 1.200 m? Geschossflache bzw. ca. 800 m2 Verkaufsflache) nach §
11 Abs. 3 BauNVO bzw. Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg sowie nach aktueller
Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichts.

Der Planstandort befindet sich aktuell in einem Mischgebiet. Im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung sind somit die mdglichen wirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordne-
rischen Auswirkungen der geplanten Ansiedlung zu analysieren. Dabei stehen u. a. die
Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Weststadt sowie der Gesamtstadt
Ravensburg im Fokus der Betrachtung.

Im Einzelnen sind folgende Punkte zu bearbeiten:

. Analyse und Bewertung des konkreten Standortes Meersburger StraBe und des
Standortumfeldes in der Ravensburger Weststadt

. Abgrenzung des Einzugsgebietes, Ermittiung des Bevolkerungspotenzials und des
entsprechenden Kaufkraftvolumens

. Angebots- und Wettbewerbsanalyse im Untersuchungsraum

. Darstellung und Bewertung mdéglicher raumordnerischer und stadtebaulicher Aus-
wirkungen.
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2. Projektbeschreibung

Nach Angaben des Auftraggebers ist fiir das Ansiedlungsvorhaben aktuell eine Verkaufs-
flache in einer GréBenordnung von max. 1.000 m? als Bewertungsgrundlage heranzuzie-
hen. Damit liegt die angestrebte Verkaufsflache noch unterhalb der aktuell {blichen Ver-
kaufsflachen vergleichbarer Neuansiediungen, die bis ca. 1.300 m? VK betragen.

Zur Einordnung des Betriebstyps Discounter und zur Abgrenzung gegenlber weiteren
Betriebstypen mit dem Schwerpunkt ,Lebensmitteln” werden im Nachfolgenden Definitio-
nen' fiir ausgewéahlte Betriebsformen kurz dargestellt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft zwischen 400 und 2 500
m2 Verkaufsflache, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel? fiihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood 1I° aufweist (z. B. Feneberg, Edeka).

Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Gblichen Verkaufsfla-
che unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlag-
starke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood |-Sortimente sowie ein
regelmanBig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt (z. B. Penny,
Lidl, Aldi).

Die unterschiedliche Sortimentsstruktur von Lebensmittel-Discountern im Vergleich zu
Supermarkten (Vollsortimentern) zeigt sich v. a. in der stark eingeschrankten Artikelzahl.
Wahrend ein durchschnittlicher Supermarkt Gber 10.000 unterschiedliche Artikel flhrt,
gehoren bei den Marktflihrern unter den Discountern jeweils nur ca. 800 Artikel (Aldi) bzw.
ca. 2.000 Artikel (Lidl) zum Stammsortiment. Hinzu kommen wechselnde Randsortimente,
sog. "Aktionsware", d.h. diese Artikel werden nicht kontinuierlich geflihrt. Bei der Aktions-
ware handelt es sich Uberwiegend um Angebote aus fast allen Nonfoodbranchen.

! Quelle: Handel aktuell 2008 / 2009, EHI, K&in, 2008.
Drogeriewaren, Tierfutter usw.

Bekleidung und sonstige Sortimente.
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Entscheidend fr die weitere Bewertung sind folgende Punkte:

" die Aktionsartikel wechseln zweimal wéchentlich, ein kontinuierliches Angebot be-
stimmter Artikel ist nicht vorhanden

" alle Systemwettbewerber von Lidl verfolgen dhnliche Strategien, d. h. das vorlie-
gende Sortimentskonzept fur die Ravensburger Weststadt stellt keine Sondersitua-
tion dar

. die Aktionsartikel werden Uberregional beworben, d. h. die spezielle Filiale in Ra-

vensburg-Weststadt unterscheidet sich nicht von anderen Lidl-Niederlassungen in
der Region.
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1. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Der Einzelhandelsstandort Ravensburg

Die Standortrahmenbedingungen fir Ravensburg lassen sich wie folgt stichpunktartig
zusammenfassen':

" Im Sinne der Regionalplanung ist die Stadt Ravensburg gemeinsam mit der nérd-
lich angrenzenden Stadt Weingarten sowie mit Friedrichshafen als Oberzentrum
ausgewiesen. Das gemeinsame Oberzentrum besitzt somit eine zentrale wirt-
schaftliche und kulturelle Bedeutung fiir die gesamte Region.?

Ll Ravensburg zahlt derzeit knapp 47.810 Einwohner.® Seit 1998 hat sich die Ein-
wohnerzahl kontinuierlich um knapp 5 % erhdht. Damit vollzog sich in Ravens-
burg eine dem Landkreis entsprechende, dynamische Entwicklung (+ 4,6 %).

= Die Uberortliche Verkehrsanbindung ist mit dsm Anschluss an dig B 30 (Bibsrach

— Frizdrichshafsn) sowis diz B 32 (Saulgau — Wangsn) als gut zu bzzsichnen. Mit

mr B 33 ist waitsrhin dim Anbindung in Richtung Stdzn (Markdorf, Mzsrsburg)

geswahrlsistst. Eing Anbindung an dis A 96 ist Uber die B 32 (Anschlussstelle

Wangen) mdglich. Ein Stadtbusnetz sichert die Erreichbarkeit innerhalb der Stadt
mittels &ffentlicher Verkehrsmittel.

= Im Jahr 2008 waren in Ravensburg ca. 29.130 sozialversicherungspflichtig Be-
schiftigte am Arbeitsort registriert. Davon entfielen ca. 30,5 % auf das Produzie-
rende Gewerbe, knapp 17 % auf Handel, Gastgewerbe und Verkehr sowie ca.
52,5 % auf sonstige Dienstleistungen. Im Landkreis Ravensburg ist das Produzie-
rende Gewerbe mit knapp 39 % noch etwas starker, im Gegenzug der Anteil an
sonstigen Dienstleistungen mit ca. 40 % etwas geringer ausgepragt.* Auf Grund
der zentralen Lage ist Ravensburg traditionell ein wichtiger Wirtschaftsstandort in
der Region Bodensee-Oberschwaben. Derzeit stehen ca. 20.390 Berufseinpend-
lern nach Ravensburg ca. 7.350 Berufsauspendlern gegeniiber (+ 13.040).°

Vgl. auch diverse GMA-Untersuchungen aus den vorangegangenen Jahren.

Mittetbereich Ravensburg / Weingarten: Aulendorf, Bad Waldsee, Baienfurt, Baindt, Berg,
Bergatreute, Bodnegg, Fronreute, Grinkraut, Horgenzell, Ravensburg, Schlier, Vogt,
Waldburg, Weingarten, Wilhelmsdorf, Wolfegg und Wolpertswende.

s Stand: 31.12.2008; Angabe der Stadt Ravensburg.

Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wrttemberg; zum 30.06.2005.

Vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg.
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ol Die Siedlungsstruktur der Stadt Ravensburg ist durch eine insgesamt kompakte
Kernstadt gepragt. Neben kleineren, siedlungsstrukturell von der Kernstadt deut-
lich abgesetzten Siedlungseinheiten im Siden ist als einwohnerstarkster und sied-
lungsstrukturell von der Kernstadt abgesetzter Stadtteil der Planstandort, die
Weststadt”, anzufiihren.

] Die Stadt Ravensburg besitzt traditionell eine sehr hohe Bedeutung als Einkaufs-
stadt fir die gesamte Umlandbevélkerung. Die hohe Bedeutung der Stadt als re-
gionales Einkaufszentrum wurde auch von der jingst fertig gestellten Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes bestétigt, welches der Stadt Ravensburg
eine Zentralitat' von 181 % attestiert?.

= Der Haupteinkaufsbereich umfasst dabei das Altstadigebiet mit seinen ausge-
wiesenen FuBgéngerzonen (z. B. Marienplatz und angrenzende StraBen). Auf
Grund der historischen Bausubstanz und -strukturen handelt es sich um eine vor-
nehmlich kleinteilige Einzelhandelsstruktur, die durch ihre Branchenvielfalt als
funktionsfahig und stabil eingestuft werden kann. Im zentralen Innenstadtbereich
bildet das Gansbiihl-Center einen weiteren Schwerpunkt. Dort sind neben einem
Lebensmittelmarkt (E-Neukauf) verschiedenste Branchen anséssig (Bekleidung,
Schuhe, Drogeriewaren, Elektrowaren usw.). Derzeit wird die einzelhandelsbezo-
gene Entwicklung des Areals ,Bahnstadt” im Rahmen einer Innenstadterweiterung
umgesetzt. Dort ist neben einem Elektrofachmarkt (Mega Company) die Ansied-
lung eines Edeka-Verbrauchermarktes (> 2.000 m? VK) erfolgt.

" Schwerpunkte groBRflachiger Handelsbetriebe ist v. a. das Gewerbegebiet Biei-
che (Bereich Weingartshof).

" Mit Ausnahme der Stadtteile Oberhofen und Weststadt, die noch Uber eigene Le-
bensmitteimarkte verfligen, konzentriert sich der GroBteil der Lebensmittelange-
bote auf die Ravensburger Kernstadt, wobei hie1 Standoite auBeihalb des zent-
1alen Veisoigungsbeieiches dominiesen (vgl. auch Kapitel 1V). In den andeien
Stadtteilen nehmen Lebensmittelnandweiksbetiiebe (Backei, Metzges) die Nah-
veisoigungsfunktion wahi.

Verhéltnis Kaufkraft in Ravensburg zum einzelhandelsrelevante Umsatz in Ravensburg.

vgl. Blro Dr. Acocella: Gutachien zur Fortschreibung 2008 der Einzelhandelskonzeption
der Stadt Ravensburg / Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse; Loérrach
19.09.2008; S. 3.
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2. Der Einzelhandelsstandort Weststadt

Die Standortrahmenbedingungen fir die Ravensburger Weststadt lassen sich im Hinblick
auf eine einzelhandelsbezogene Weiterentwicklung wie folgt zusammenfassen:

. Die Weststadt stellt einen eigenstandigen Siedlungskérper dar. Sie hat sich im
Westen der Ravensburger Kernstadt seit den 60er Jahren entwickelt.

. Uber die Meersburger StraBe besteht eine gute verkehrliche Anbindung an die
Ravensburger Kernstadt in Richtung Osten sowie an die B 33 und damit an die B
30 in alle Ubrigen Richtungen. Die wichtigsten Verkehrsachsen innerhalb des
Staditteils, v. a. auch flir den Busverkehtr, stellt neben der Meersburger StraBe die
Schmalegger StraBe dar.

. Stadthistorisch ist die Weststadt als relativ junger Stadtteil einzuordnen. Das
Stadtbild wird durch einen hohen Anteil an mehrgeschossigen Wohnblécken der
1960- und 1970er Jahre, eingebettet in ein attraktives landschaftliches Umfeld,
gepragt. Erst ausgehend der 1980er und 1990er Jahren kamen in Richtung Wes-
ten aufgelockertere Wohngebiete mit Ein- bis Zweifamilienhdusern sowie Mehrfa-
milienh&user hinzu.

" Mit knapp 9.400 Einwohnern stellt die Weststadt den mit Abstand einwohner-
starksten Ravensburger Stadtteil dar. Bezogen auf die Ravensburger Kernstadt
sind hier knapp 30 % der Bevdlkerung verortet. Auch in Bezug auf die Gesamt-
stadt Ravensburg lebt aktuell ein Fuinftel der Ravensburger Gesamtbevélke-
rung in der Ravensburger Weststadt. Strukturpragend flr die Bevodlkerung der
Weststadt ist ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil russischer BevOlkerung mit
deutschem Pass (sog. ,Russland-Deutsche®). Dies drlickt sich z. B. auch in einer
Ausdifferenzierung des Angebotes vor Ort aus (z. B. Mix Markt'). Ansonsten las-
sen sich flir die Weststadt keine Abweichungen der Bevodlkerungsstruktur im Ver-
gleich zur Gesamtstadt festhalten (z. B. Auslénderquote, Altersverteilung).

" Das Einzelhandelsangebot in der Ravensburger Weststadt wird aktuell durch vier
Versorgungsstandorte unterschiedlicher Versorgungsbedeutung gepragt. Dabei
stellen der gemafB Zentrenkonzept der Stadt Ravensburg abgegrenzte zentrale
Versorgungsbereich Mittel6schstrale sowie der Nahversorgungsbereich

Der zweite Anbieter im Nahversorgungszentrum RimelinstraBe wurde jingst geschlossen
(Vial Markt").
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RiimelinstraBe’ die planerisch definierten, integrierten Versorgungsbereiche der
Weststadt dar. Diese werden von einem weiteren Versorgungsbzrsich Hoch-
bsrgstrals /| Schmalsggsr StraBs / KarmzslitarstraBs erganzt, der jedoch im
Rahmen des aktualisierten Zentrenkonzeptes keinen Eingang mehr findet. Struk-
turpragend ist auBerdem der Lebensmittelstandort Edeka in Standortkombination
mit dem Spielwarenfachmarkt Toys'A’'us sowie einem Fachmarkt fir Pferdesport
an der Meersburger StraBe (nicht integriert).

Der zentrale Versorgungsbereich MitteldschstraBe, der Nahversorgungsbereich Rime-
linstraBe sowie der Versorgungsbereich Hochbergstrale weisen hinsichtlich ihrer Versor-
gungsfunktion flr die Weststadt Unterschiede auf:

. Zentraler Versorgungsbereich MitteldschstraBe: Der Standort MitteldschstraBe
besitzt in der Weststadt die héchste Einzelhandelsdichte. Durch die jiingste Verla-
gerung / Erweiterung der Fa. Feneberg erfuhr der Gesamtbereich eine Aufwertung.
Erganzt wird das Angebot durch einen Penny-Discounter mit integrierter Backerei /
Metzgerei. Der Markt weist jedoch eine Reihe von Standortrestriktionen auf (z. B.
geringe Parkplatzanzahl, beengte rdumliche Situation innerhalb des Ladens). Des
weiteren wird der Bereich durch eine Reihe weiterer Betriebe aus dem kurzfristigen
Bedarf (Backerei, Obst- / Gemiisegeschaft mit integrierter Backerei, Reformhaus,
Tchibo, Blumengeschéft, Apotheke, Drogeriemarkt Schlecker) gepragt. Anbieter
aus dem langerfristigen Bedarfsbereich (z. B. Raumausstatiung, Parkett / Laminat,
zwei Textilgeschafte) sowie diverse Angebote aus dem Dienstleistungssektor (v. a.
Sparkasse, Volksbank, Reinigung, Schliisseldienst) ergédnzen das Angebot. Zum
Zeitpunkt der Begehung war ein grdBerer Leerstand im Umfeld des Drogeriemark-
tes Schlecker festzuhalten.

Die Ausdehnung des abgegrenzten Versorgungszentrums in Nord-Std-Richtung
betragt ca. 300 m. Dabei ist der wesentliche Einzelhandelsbesatz im stdlichen Teil
des zentralen Versorgungsbereiches in einer Ausdehnung von max. 150 m (&stli-
che StraBenseite) bzw. im westlichen Teil der MitteldschstraBe in max. 50 m Aus-
dehnung angesiedelt. Der zentrale Versorgungsbereich erscheint im Hinblick auf

Vgl. hierzu Biro Dr. Donato Acocella: Gutachten zur Fortschreibung 2008 der Einzelhan-
delskonzeption der Stadt Ravensburg; Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse; Lor-
rach, 19.09.2008.
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eine weitere Einzelhandelsentwicklung insgesamt sehr eng abgegrenzt'. So kén-
nen aus heutiger Sicht die aufgezeigten rdumlichen Entwicklungspotenziale inner-
halb des abgegrenzten Versorgungsbereiches selbst mittel- bis langfristig kaum
aktiviert werden (Parkplatze und Garagenzeilen usw.). In jedem Fall I4sst sich die
hier untersuchte Konzeption eines Discountmarktes im abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereich nicht realisieren. Unter diesem Gesichtspunkt ist der Standort
.Ford Zwerger” durch seine Nahe zum zentralen Versorgungsbereich als Alterna-
tivstandort grundsatzlich geeignet.

Nahversorgungsbereich RiimelinstraBe: Der Nahversorgungsbereich Rlme-
linstraBe ist mit den der unmittelbaren Nahversorgung dienenden Einrichtungen
(Drogeriemarkt Schlecker, Backerei, Metzgerei, Schreib- und Tabakgeschaft, Apo-
theke) sowie erganzenden Dienstleistungen (Frisér, Arzte) attraktiv. Er dient aus-
schlieBlich der Deckung des kurzfristigsten Bedarfsbereiches flir die unmittelbar
angrenzenden Wohnbevdlkerung. Eine Bedeutung fiir ein erweitertes Umfeld kann
hieraus kaum abgeleitet werden. Jiingst hat der dortige Lebensmittelbetrieb ge-
schlossen, der ohnehin nur sehr eingeschrankt zur Bedarfsdeckung einer breiten
Bevdlkerung diente (russischer Markt Vial).

Versorgungslage HochbergstraBe: Der bislang existierende Rewe Nahkauf wur-
de aktuell durch einen russisch geflihrten Mix-Markt (KarmeliterstraBe) ersetzt.
Hieraus ergeben sich aktuell aufgrund eines sehr weit gefassten Einzugsbereiches
erhebliche verkehrliche Probleme im Wohngebiet (sowohl Park-Such-Verkehr als
auch direkte An- und Abfahrt). Des Weiteren wird der Versorgungsstandort Hoch-
bergstraBe westlich der Schmalegger StraBe durch einen Drogeriemarkt Schiecker
sowie eine Apotheke definiert. Eine umfassende Versorgungsbedeutung kann aus
dem Angebot jedoch nicht abgeleitet werden.

1

Vgl. hierzu auch gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmitieldiscoun-
ters auf dem Grundstlick Ford Zwerger in der Weststadt; Blro Dr. Donato Acocella;
27.07.2007; Seite 11.
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3. Der Mikrostandort Autohaus Zwerger

Der Standort zur Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters befindet sich im stdlichen
Bereich der Weststadt, in der Meersburger StraBe 146. Auf der Flache mit ca. 11.000 m?
wird aktuell ein Autohandel betrieben. Rickwartig (Schmalegger StraBe 21) finden u. a.
Einzelhandelsaktivitaten statt (Weinkauf, Getrdnkehandel). Das Areal wird im Osten durch
eine Tankstelle, im Norden durch die Schmalegger StraBBe, im Stden durch die Meers-
burger StraBe begrenzt. Nordlich der Schmalegger StraBe schliefft Wohnbebauung an,
wodurch auch eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes hergestellt werden kann.

Der Standort ist Uber die Meersburger bzw. Schmalegger StraBe an den zentralen Ver-
sorgungsbereich ,MitteléschstraBe, der sich in ca. 200 m Entfernung befindet, angebun-
den. Von einem funktionierenden stadtebaulich funktionalen Zusammenhang kann aktuell
jedoch nicht gesprochen werden. Dennoch wird der Standort einen sinnvollen Ergén-
zungsstandort zum zentralen Versorgungsbereich darstellen. Aus heutiger Sicht wird sich
im zentralen Versorgungsbereich langfristig keine vergleichbare Standortoption ergeben.
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Karte 2: Standortstruktur, Lage des Planstandortes GMA
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Foto: Der Planstandort Meersburger Strafle

Die Standorteigenschaften (iben sowchl aus betrieblicher als auch aus stédtebaulicher
Sicht entscheidenden Einfluss auf die Ausstrahlung und Markidurchdringung und damit
auch auf die Umsatzerwartung des Planobjektes aus. Fiir den Planstandort sind folgende
Standorteigenschaften anzufiihren:

Positive Standortfaktoren:

..+.

-+

+

gute Erreichbarkeit, z. T. fuBlaufig (v. a.m. aus Richtung nérdlich anschlieBende
Wohnbebauung)

ausreichende Flachenverfligbarkeit, allerdings relativ schmales Grundstlick
einwohnerstarkster Stadtteil mit knapp 9.400 Einwohner

entwicklungsfahiger Stadtteil, u. a im discountierenden Lebensmittelsegment (posi-
tive Nachfrage)

Nahe zum zentralen Versorgungsbereich ,MitteeléschstraBe” (ca. 200 — 300 m)
und dem dortigen Lebensmittelmagneten Feneberg (zu erwartende positive Syn-
ergieeffekie)

Méglichkeit zur sinnvollen Nachnutzung einer sonst entstehenden Gewerbebrache

Negative Standortfaktoren:

formal Lage auBerhalb des planerisch abgegrenzten zentralen Versorgungsberei-
ches ,MitteldschstraBe” (ca. 200 — 300 m)

12
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.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevdlkerung

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets wurden folgende Aspekte berlicksichtigt:

. Die Verflechtungen der Weststadt im Raum (eigenstandiger Stadtteil)

. Mikroeigenschaften des Planstandorts (topografische Bedingungen, Verkehrser-
schlieBung)

s Attraktivitdt des Angebotes (= Planobjekt)

" Wettbewerbsintensitat und Attraktivitat konkurrierender Einkaufslagen

" Zeit-Distanz-Werte.

Fr den zu untersuchenden Standort an der Meersburger StraBe wird sich auf Grund der
Nutzungsstruktur (kurzfristiger Bedarfssektor) der Schwerpunkt der Kundenherkunft aus
dem Stadtteil selbst rekrutieren. Entsprechend ist das Einzugsgebiet auf die Weststadt
selbst begrenzt (ca. 9.383 Einwohner).

Zusétzlich sind gewisse Umsatzanteile durch Kaufkraftzufllisse von westlich gelegenen
Ravensburger Stadtteilen (z. B. Schmalegg, Bavendorf) sowie von sonstigen Kunden auf-
grund der verkehrlichen Ausrichtung des Standortes an der Meersburger StraBe zu erwar-
ten. Diese Anteile dirften jedoch in ihrer Auspragung jeweils relativ gering bleiben und
werden im folgenden in Form von Streuumsatzen beriicksichtigt. Das wesentliche Ein-
zugsgebiet bleibt jedoch auf die Weststadt beschrankt.
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2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Zur Ermittlung der Nachfrage im abgegrenzten Einzugsgebiet ist das Kaufkraftpotenzial
zu bestimmen. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Be-
rechnungen betrug die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft im Jahr 2008 einschlieBlich
der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in den alten Bundeslandern pro Kopf der Wohn-
bevdlkerung ca. 5.196 €. Davon entfallen ca. 1.788 € auf den Nahrungs- und Genussmit-
telsektor.

Unter Beriicksichtigung des regionalen Kaufkraftkoeffizienten' ergibt sich eine Kaufkraft in
der Weststadt flir Lebensmittel in der GréBenordnung von ca. 17,0 Mio. €.

! GfK-Kaufkraftkennziffer: 101,1 und damit iber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0)
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IV. Wettbewerbsbetrachtung und stadtebauliche Einordnung

1. Die Wettbewerbssituation in der Weststadt

Zur Bewertung der Angebotssituation im Untersuchungsraum wurde von der GMA Anfang
Juni eine Erhebung der relevanten Wettbewerbsstruktur durchgefiihrt.

Aktuell verfligt die Weststadt Uber eine Gesamtverkaufsflache im kurzfristigen Einzelhan-
del (ohne Apotheken) in der GréBenordnung von ca. 4.160 m2. Auf den Lebensmittelsek-
tor entfallen ca. 3.630 m? VK.

Dabei ist auf folgende wesentliche Wettbewerber hinzuweisen (vgl. Karten 2 und 3):

. Supermarkt Feneberg, Schmalegger StraBBe 1; ca. 930 m? VK, integriert (zentra-
ler Versorgungsbereich MitteldschstraBe); eingeschrankte Frischekompetenz
(Fleisch, Wurst, Kése); verkehrlich glinstige Lage an der Meersburger StraBe

] Supermarkt Edeka Neukauf, Meersburger StraBe 158; ca. 1.300 m2 VK, nicht
integriert (Standortverbund mit Toys’A'us; Pferdefachmarkt); verkehrlich gilnstige
Lage an der Meersburger StrafBBe

. Discounter Penny, Marienburger StraBe / MitteldschstraBe; ca. 500 m? VK, integ-
riert (zentraler Versorgungsbereich MitteldschstraBe); unzeitgeméBes Erschei-
nungsbild, beengte Raumlichkeiten und Parkplatzkapazitaten

= Mix Markt (ehemaliger Rewe Nahkauf), KarmeliterstraBe / Schmalegger StraBe:
ca. 350 m2 VK, integriert (ehemalige Versorgungslage HochbergstraBe), nur aus-
schnittsweise Versorgungsbedeutung, jedoch mit bedeutendem Einzugsbereich
(russischer Anbieter); erhebliche verkehrliche Engpésse in diesem ansonsten
durch Wohnen geprégten Umfeld (sowohl Parkierung als auch An- und Abfahrt).

Lebensmitteldiscountmérkte sind stark unterdurchschnittlich vertreten. Hierbei ist in der
Weststadt lediglich der stark unterdurchschnittlich auftretende Wettbewerber Penny anzu-
fihren, der bereits heute kaum mehr aktuellen Anforderungen v. a. in punkto Warenpra-
sentation, Logistik und Parkierung entspricht und im Fazit nur noch sehr eingeschrankt

zur Deckung der nahversorgungsrelevanten Nachfrage in der Weststadt beitragt.
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Die tatsachlichen Wettbewerber im Discountsegment befinden sich somit in der Ravens-
burger Kernstadt und dort fast ausschlieBllich in nicht integrierter Gewerbegebietslage
(vgl. Pkt. 2.; Die Wettbewerbssituation in der Ravensburger Kernstadt).

Insgesamt stellt sich die Verkaufsflachenausstattung im Nahrungs- und Genussmittelsek-
tor in der Ravensburger Weststadt mit ca. 385 m? je 1.000 als unterdurchschnittlich dar.
V. a. bei qualitativer Betrachtung ist eine Liicke im Betriebsspektrum bei discountizrsn-
dsn Angzbotsn auszumachen. Ein attraktiver, moderner Lebensmitteldiscounter als
wichtiger Baustein fiir eine ausgewogene Angebotsstruktur fiir knapp 10.000 Einwohner
fehlt. Der heutige Bedarf in diesem Segment wird von einem hohen Teil der Einwohner an
den entsprechenden Standorten in der Ravensburger Kernstadt gedeckt. Dies entspricht
weder dem im Einzethandelskonzept formulierten Ziel der verbrauchernahen Versorgung
noch sonstigen stadtentwicklungspolitischen oder dkologischen Vorstellungen einer Ver-
kehrsvermeidung.

2. Die Wettbewerbssituation in der Stadt Ravensburg - Kernstadt

Die relevanten Wasttbswasrbsbatrizsbs dar Ravansburgsr Kernstadt sind in Tabelle 1
dargelegt. Hier ist neben der Fa. Lidl selbst (SchiitzenstraBe und JahnstraBe; beide au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche) auf die Firmen Aldi (auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche), Netto (SchitzenstraBe; auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche), Plus
(JahnstraBe, auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) zu verweisen. Lediglich ein Dis-
counterstandort (Penny, Griiner-Turm-StraB3e) ist in der Ravensburger Innenstadt vorhan-
den.

Nach wie vor stellt sich die Verkaufsflachenausstattung als unterdurchschnittlich dar. Dies
kommt letztlich auch in einer extrem schwachen Kaufkraftbindungsquote fir die Gesamt-
stadt Ravensburg im Nahrungs- und Genussmittelsektor in der GréBenordnung von ca.
71 % zum Ausdruck'. Solch niedrige Werte sind der GMA in keinem anderen Oberzent-
rum in Slddeutschland bekannt.

! Vgl. Biro Dr. Donato Acocella;L.érrach 2008; S. 4.

16




Karte 3: Objektrelevante Wettbewerber
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Auswirkungsanalyse Lebensmitteldiscounter, Ravensburg — Weststadt GMA

3. Zusammenfassende Bewertung der Wettbewerbssituation

Es ist festzuhalten, dass die aktuelle Ausstattung in der Weststadt im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich aktuell nicht annahernd der Bedeutung des einwohnerstarksten Ra-
vensburger Stadtteiles entspricht. Dies wird letztlich auch im Rahmen des vorliegenden
,Gutachtens zur Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption der Stadt Ravensburg",
aber auch in der ,gutachterlichen Stellungnahme zur Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters auf dem Grundstiick Ford Zwerger in der Weststadt' deutlich: So kann seitens
des zitierten Gutachters aktuell eine Bindungsquote von nur 57 % flr das die Grundver-
sorgung bestimmende Sortiment ,Nahrungs- und Genussmittel” (hier: ohne Handwerksbe-
triebe) festgehalten werden. Damit liegt die Bindungsquote fir die Weststadt sogar noch
unter der ebenfalls unbefriedigenden Bindungsquote in diesem Segment fir die Gesamt-
stadt Ravensburg (ca. 71 %). Auch der neue Feneberg-Standort konnte speziell die Defi-
zite im Discountsektor nicht ausgleichen.

Beides: Blro Donato Dr. Acocella; Gutachten zur Fortschreibung 2008 der Einzelhandels-
konzeption der Stadt Ravensburg; Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse; Lérrach
19.09.2008, S. 4.
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V. Beurteilung der méglichen Auswirkungen

1. Die Umsatzprognose und Kaufkraftbewegungen

Grundlage der Beurteilung méglicher versorgungsstruktureller, stadtebaulicher und raum-
ordnerischer Auswirkungen des Vorhabens sind die wirtschaftlichen Wirkungen. Dazu
sind zundchst die Marktanteile, die im abgegrenzten Einzugsgebiet voraussichtlich erzielt
werden zu bestimmen.

Fir die Ermittlung des Umsatzes wird das Marktanteilkonzept zu Grunde gelegt, das von
einer Gegenuberstellung des relevanten Angebotes des Planobjektes mit dem fiir das
Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) ausgeht. Wesentliche Rah-
menbedingungen zur Einschatzung der Umsatzerwartung sind die dargelegte Wettbe-
werbssituation, die Art und Dimensionierung des Vorhabens sowie die verkehrliche Er-
reichbarkeit. Fir das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel werden folgende Markt-
anteile und Umsétze prognostiziert:

Tabelle 2: Marktanteile und Umsatz des Lebensmitteldiscounters

Daten Kaufkraft in Mio. € | Marktanteil in % Umsatz in Mio. €
Weststadt 17,0 2223 3.8
Streuumsatze 0,6
Nonfood 1,2
Gesamt - 5,6

Ausweis nicht sinnvoll
Quelle: GMA-Berechnungen 2009 (ca.-Werte gerundet)

Inkl. der zu erwartenden Streuumsatzen von auBerhalb des Einzugsgebietes ergibt sich
im Nahrungs- und Genussmittelsektor eine Umsatzleistung von ca. 4,4 Mio. €. Unter Be-
rlcksichtigung der Umséatze aus dem Nichtlebensmittelsektor errechnet sich somit eine
Gesamtumsatzleistung in der GréBenordnung von bis zu 5,6 Mio. €. Dies entspricht einer
Verkaufsfladchenproduktivitat in der GroBenordnung von ca. 5.700 € / m2 / VK was f(ir den
vorgesehenen Betreiber Lidl einen durchschnittlichen Wert darstellt'.

Vgl. hierzu z. B. EHI Handel aktuell: Angaben zu Verkaufsflachenproduktivitdt von Lidl:
ca. 5.800 €/ m2VK.
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In der Weststadt steht aktuell ein Kaufkraftvolumen von ca. 17,0 Mio. € bei Nahrungs- und
Genussmitteln zur Verfligung. Die ansassigen Betriebe erzielen aktuell im Lebensmittel-
segment einen Umsatz in der GréBenordnung von ca. 13 Mio. €, woraus eine Zentralitat
von ca. 76 % resultiert. Dabei ist jedoch bereits heute ein gewisser Kaufkraftzufluss (z. B.
insbesondere fir die Betriebe Edeka, Feneberg sowie Mix Markt) zu berlicksichtigen,
woraus sich, bezogen auf die Weststadt, eine aktuelle Kaufkraftbindung 60 % ergibt. Ak-
tuell flieBen demnach ca. 6,8 Mio. € Kaufkraft im Lebensmittelsektor aus der Weststadt
ab.

Auch daraus lasst sich ableiten, dass die deutlichsten Uberschneidungen mit den konkur-
rierenden Standortiagen in der Ravensburger Kernstadt (z. B. Discounter-Standorte Lidl)
zu erwarten sind. Die wesentlichen Umverteilungswirkungen des Vorhabens betreffen
somit insbesondere Anbieter, welche auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen.

Stédtebaulich relevante Wirkungen zu Lasten zentraler Versorgungsbereiche innerhalb
der Weststadt werden sich aufgrund der geplanten Ansiedlung nicht ergeben. Vielmehr
wird sich durch die Ansiedlung fiir den Einzelhandelsstandort Weststadt eine deutliche
Steigerung der Kaufkraftbindung von deutlich ber 70 % einstellen. Insofern wird sich der
Oberwiegende Umsatzanteil durch ein Zuriickholen von aktuell aus der Weststadt abflie-
Renden Kaufkraft generieren lassen.

Zusammenfassend ist anzuflihren, dass mit der mdglichen Ansiedlung des Planobjektes
eine deutliche Aufwertung des Nahversorgungsstandortes Weststadt insgesamt an einem
wohnort- und zentrennahen Standort verbunden sein wird. Dies ist auch insbesondere vor
der aktuellen Angebotssituation in der Weststadt insgesamt zu werten, welche zwar jlingst
mit der Umsiedlung von Feneberg in Teilen an Attraktivitdt gewonnen hat, letztlich aber
auch Abschmelzungen an diversen kleineren Standorten hinnehmen musste (z. B. Rewe
Nahkauf, Karmeliterweg; SB-Anbieter Vial, RimelinstraBe).
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VI. Zusammenfassung

Die Ansiedlung des geplanten Lidl-Discountmarktes in der Ravensburger Weststadt,
Meersburger StraBe, ist folgendermafen zu bewerten:

s Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Neuansiedlung einer Lidl-Filiale mit
max. 1.000 m? Verkaufsflache, somit um eine typische GréBenordnung flr einen
Discountmarkt.

" Der Lidl-Standort an der Meersburger StraBe liegt aktuell in einem Mischgebiet
gemaB BauNVO. Allerdings ist eine Nahe zum abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich Mitteldsch festzuhalten (ca. 200 m). Ebenso ist auf dem Standort be-
reits Einzelhandel angesiedelt. In unmittelbarer &stlicher Nachbarschaft befindet
sich eine Shell-Tankstelle sowie daran anschlieBend der flir den zentralen Versor-
gungsbereich wichtigste Magnet Feneberg. Im Norden schlieBt Wohnbebauung

an, so dass auch eine unmittelbare Nahversorgungsfunktion méglich ist.

. Das Einzugsgebiet des Standortes umfasst ganz wesentlich den siedlungsstruk-
turell weitgehend eigenstandigen Stadtteil Weststadt mit knapp 10.000 Einwoh-
nern. Wesentliche Uberdriliche Versorgungsfunktionen Uber die Ravensburger
Stadtgrenzen hinaus werden nicht wahrgenommen.

Als Zwischenfazit kann festgehalten werden, dass sich der Standort grundsétzlich flr die
Ansiediung eines Lebensmitteldiscountmarktes eignet. Der Standort ist siedlungsstruktu-
rell integriert, kann eine unmittelbare Nahversorgungsfunktion fir die Weststadt Uberneh-
men und grenzt an den zentralen Versorgungsbereich an. Da im abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereich auch langfristig keine Chance besteht, einen entsprechenden Dis-
countmarkt anzusiedeln, stellt der hier untersuchte Standorte eine sinnvolle Alternative
aus Sicht der Stadtentwicklung und der verbrauchernahen Versorgung dar.

Die Bewertung der Neuansiedlungen und die Auswirkungen des Marktes lassen sich fol-
gendermalen zusammenfassen:
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" In der Weststadt ist ein deutliches Versorgungsdefizit festzustellen. Dies wurde
bereits in der Stellungnahme des Biros Dr. Acocella vom 27.07.2007 festgestellt.
Auch durch den neuen Feneberg-Standort konnte das Versorgungsdefizit speziell
im Discountsektor nicht ausgeglichen werden. Hier umfasst das Angebot in der
Weststadt lediglich den veralteten Penny Markt.

. Die wesentlichen Wettbewerbsstandorte befinden sich in der Kernstadt von Ra-
vensburg. Diese Wettbewerbsstandorte befinden sich Uberdies auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs geman Einzelhandelskonzept der Stadt Ravens-
burg. Auswirkungen auf die Innenstadt sind damit auszuschlieen.

. Aber auch wesentliche Auswirkungen auf die Nahversorgungsstandorte in der
Weststadt sind nicht zu erwarten. Spezialisierte Anbieter wie der Mix Markt (russi-
sche Lebensmittel) werden nicht betroffen sein. Insgesamt wird das Vorhaben zu
einer deutlichen Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung in der Weststadt
beitragen.

Die Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung auf Ebene der Stadtteile ist Ziel des
Zentrenkonzeptes der Stadt Ravensburg. Da in den abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. Nahversorgungsstandorten in der Weststadt offensichtlich keine
Standortalternativen zur Verfligung stehen, ist die Ansiedlung des Lidl Marktes auch in
Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept der Stadt Ravensburg zu bringen.

Auch bezogen auf die Gesamtstadt stellt die aktuelle Fortschreibung der Einzelhandels-
konzeption der Stadt Ravensburg fest, dass im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ein
deutlicher Kaufkraftabfiuss vorliegt. Die Bindungsquote betragt lediglich 71 % (vgl. Seite 4
der Kurzfassung). Dies ist flir ein Oberzentrum ein absolut atypischer Wert. Daher sieht
auch die Einzelhandelskonzeption der Stadt Ravensburg vor, dass Lebensmittelbetriebe
auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zugelassen werden kénnen. Voraus-
setzung dafiir ist, dass es sich um integrierte Standorte mit Nahversorgungsliicken han-
delt und der Betrieb der Nahversorgung der Bevdlkerung dient. Dies ist im vorliegenden
Fall gegeben. In der Weststadt ist offenstlich eine Licke in der Versorgung insbesondere
beim Betriebstyp Discountmarkt vorhanden. Der Standort grenzt an den zentralen Versor-
gungsbereich an und dient nahezu ausschlieBlich der Versorgung der Weststadt. Insofern
sind auch gemaB Einzelhandelskonzept der Stadt Ravensburg samtliche Voraussetzun-
gen fUr eine positive Bewertung des Vorhabens gegeben.
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