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I. Objekt - Nutzung

Planung derzeit:

Erdgeschoss:

Einzelhandel mit ca. 7.000 m? Gesamtnutzfiache (ca. 5.000 m? Verkaufsflache);
neben Drogerie, Blicher/Schreibwaren, Modbel, Bekleidung/Wasche, Schuhe,
Optik, Sport, Uhren/Schmuck, Haushaltwaren/Geschenke etc. ist als notwendi-
ger Magnet die Etablierung eines groffliachigen Lebensmittelmarktes geplant.

Obergeschosse:
Blro und Dienstleistungen, Wohnungen

Tiefgarage:
Tiefgarage mit ca. 300 Stellplatzen

Il. Standort

Das Planvorhaben liegt direkt an der Kurflrsten-Anlage zwischen Kurflrstenan-
lage und Bahnhofstralte in der Weststadt. Die Kurflrsten-Anlage stellt eine
HaupterschlieBungsachse zur Innenstadt (Altstadt) dar. In unmittelbarer Nahe
zum Objekt befindet sich eine StralRenbahnhaitestelle.

lil. Weststadt

Der Stadtteil stlich der Rémerstralde ist gepragt durch eine Blockbebauung mit
Mehrfamilienhausern aus der Griinderzeit. Wir gehen insgesamt betrachtet von
einem gehobenen und begehrten Wohngebiet aus; es liberwiegen die Einper-
sonenhaushalte.

Der gesamte Stadtteil umfasst ca. 13.700 Einwohner, inkiusive der Bahninsel
mit ca. 1.190 Einwohner.

Insgesamt haben sich im Stadtteil ohne die Kiein- bzw. Nischenanbieter im Le-
bensmittelbereich 9 Lebensmittelmarkte mit zusammen ca. 7.000 m? Verkaufs-
flache etabliert; damit errechnet sich eine Verkaufsflachenausstattung von rund
500 m? pro 1.000 Einwohner; dies liegt weit Uber dem Bundesdurchschnitt von
ca. 350 m#1.000 Einwohner bezogen auf den organisierten Lebensmitteleinzel-
handel.
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Ein Groldteil der Lebensmittelfiiche in der Weststadt befindet sich allerdings
dezentral an nicht-integrierten Standorten oder am Rande des Stadtteils. Es
sind dies 4 Anbieter mit zusammen ca. 4.500 m? Verkaufsflache. Als Marktfiih-
rer sind die Firmen Aldi und Handelshof anzusehen. Sieht man einmal vom
Handelshof ab, so hat sich in der Weststadt kein gréRerflachiger Vollsortimen-
ter angesiedelt.

Der Handelshof ist zwar nur ca. 400 m vom Planstandort / Bauhaus / Filthorn
entfernt, aber aufgrund des dazwischen liegenden grofien Kreisels (Rémer-
kreis) und des unattraktiven FuBwegs nicht als fuBlaufig von der Einzethandels-
agglomeration in der Bahnhofstralle aus anzusehen.

Im Lebensmittelhandwerk (Metzger und Bécker) haben sich (ohne Backshops
in den Markten) ca. 9 Anbieter etabliert. Der Besatz liegt im Backwarenbereich
etwa im Rahmen des Bundesdurchschnitts. Im unmittefbaren Standortumfeld
haben sich relativ wenige Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks etabliert. Re-
lativ schwach ist der Besatz mit Metzgereien im Stadtteil.

Exkurs:

Zu vermerken ist, dass der Handelshof sich nicht mehr zeitgemé&f3 darstellf. Die
Firma Handelshof (Lidl und Schwarz) verfolgt ein preisaggressives Konzept mit
grof3er Warenfiille ohne Bedienungstheken (mit Ausnahme eines kleinen Back-
shops). Es erfolgt eine Parkgebihrenriickerstattung der im Objekt vorhanden
Tiefgarage zu 100 % bei Einkauf.

Unter Berlicksichtigung des Bestandes bzw. der Flachenausstattung, der Be-
triebsgrofienstruktur und der Oberwiegend nicht mehr zeitgeméafen Darstellung
der Lebensmittelanbieter gehen wir von einer Umsatzeinschéatzung fiir die rele-
vanten Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe von ca. 28 Mio. € p.a. aus. Damit ist
von einem Kaufkraftzufluss von auflerhalb des Stadtteils in der Netto-
Betrachtung (Zu- und Abflisse saldiert) von ca. 4 bis 5 Mio. € auszugehen.

Trotz des Netto-Kaufkraftzuflusses ist zu unterstellen, dass qualifizierte Le-
bensmittelnachfrage mit Frischeorientierung aus der Weststadt abflief}t.
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IV. Direktes Standortumfeld in der Weststadt

Der Bereich Kurfurstenanlage / Bahnhofstral3e ist gepragt durch eine hohe Ein-
zelhandelsdichte mit einem grofflachigen Bau- und Heimwerkermarkt (Bau-
haus) und zahlreichen kleinflachigen (jeweils unter 800 m? Verkaufsflache) Ein-
zelhandelsbetrieben/Lebensmittelhandwerkern. Zu nennen sind hier insbeson-
dere: Drogetiemarkt, Penny-Lebensmitteldiscount, 5 Geschéfte mit Lebensmit-
tein auslédndischer Pragung, Backerei, Foto, drei Schlisseldienst
[Eisenwarengeschéfte, drei Wohnmdobel/Klichen-(Spezial-)Anbietern, Buch-
handlung, Kinderfachgeschafi, Farben/Bodenbeldge, Schuhe/Orthopadie, Blu-
men, Fahrrad, Apotheke.

Besonders zu erwéhnen ist in der Bahnhofstralle ein ausgesprochen attraktiver
und frequenzstarker Bio-Supermarkt (Filihorn) mit (Cafée-/Saftbar)/Imbiss mit
ca. 1.000 m? Verkaufsflache.

Ein weiterer Handelsschwerpunkt in der Wesistadt hat sich in der Rohrbacher
Strafte herausgebildet. Zu nennen sind hier insbesondere: Firma Rudinger (Nah
und Gut — Edeka-Vollsortimenter), Plus-Lebensmitteldiscountmarkt, zwei Fahr-
radgeschafte, Tabak, Second-Hand, Sanitdtshaus, Apotheke, Wohnacces-
soires, Damenoberbekleidung, Stoffe/Kurzwaren, Schmuck, Drogeriemarkt
(Schlecker), Mediterrane Lebensmittel, Backereien/Cafe mit Verkauf, drei Ge-
schafte aus dem Bereich Moébel/Kiichen/Raumausstattung, Orthopadie, Betten.

Weiterer dispers angesiedelter Einzelhandel befindet sich vereinzelt in den an-
grenzenden Seitenstrallen (z.B. Roémerstrafle / Schillerstralie).

Hinzu kommen noch zahlreiche Dienstleistungen wie z.B. Reiseburos, Friseure
und Gaststatten/Restaurants, Café/Bistros, Imbiss-Betriebe im Stadtteil.

Zwischenergebnis:

Insgesamt betrachtet ist im Stadtteil eine relativ gute wohnortnahe Versorgung
mit einem vielfaltigen Branchenmix und zum Teil ,exotischen® bis alternativen
Angeboten im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf gegeben. Andererseits ist
aber auch auf die zahlreichen ,bodensténdigen” Geschéfte mit konservativer
Ausrichtung hinzuweisen. Nicht alle Geschéftskonzepte sind als zukunftsfahig
anzusehen.

Ein Schwachpunkt in der Lebensmittelversorgung stellen die relativ kleinen un-
zeitgemaflen Betriebsflachen und die schlechte Parkplatzausstattung der Le-
bensmittelanbieter im Bereich Bahnhofstralte / Rohrbacher Strafle mit Ver-
kaufsflachen von jeweils weit unter 800 m? dar. Die ergdnzenden Nischenanbie-
ter stellen einen Sonderfall dar. Uberragend ist die Darsteliung des Bio-Marktes
Flllhorn.
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V. Stadtteil Bergheim

Der Stadtteil Bergheim mit ca. 6.900 Einwohnern grenzi im Norden an die Kur-
furstenanlage an. Hier hat sich insbesondere in der Bergheimer Strale,
schwerpunkimafBig auf der Sudseite eine Einzelhandelsagglomeration heraus-
gebildet, die hinsichtlich der Versorgung zum Teil eine Ergdnzungsfunktion —
bedingt auch durch die glinstigeren Einzeihandelsmieten — zur Innenstadt wahr-
nimmt.

Die Flachenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel liegt derzeit im Stadtteil
Bergheim mit ca. 330 m? pro 1.000 Einwohner etwas unter dem Bundesdurch-
schnitt. Zum Teil wird der Staditeil durch Betriebe in der Weststadt mit versorgt
(z.B. Handelshof).

Das Planobjekt ,Kurfirstenanlage" wird aber nur sehr bedingt Kaufkraft aus
dem Stadtteil Bergheim anziehen und dies aus folgenden Grinden:

—~ Die Kurfursten-Anlage stellt eine gewisse Trennungslinie zwischen
Weststadt und dem Stadtteil Bergheim dar.

—  Weiter ist auf die trennende Wirkung der Bebauung mit grofivolumi-
gen Baukorpern (Banken und Stadtblicherei, Blrogebaude) und den
kieinen Park hinzuweisen.

— Die Lebensmittelversorgung erfahrt zuklinftig eine Verstérkung durch
die Etablierung eines Aldi-Discountmarktes in der Poststrale.

Nach vorliegenden Informationen soll alierdings durch gestalterische Mafinah-
men die trennende Wirkung der Kurflrsten-Anlage zwischen dem Stadtieil
Bergheim und der Weststadt abgemildert bzw. aufgehoben werden.

VI. Fazit

Die Etablierung eines Magneten im Lebensmittelbereich im Planvorhaben ist fir
die Funktion des Gesamtobjektes unverzichtbar. Durch die Etablierung eines
Vollsortimenters mit umfangreichen Frischesortimenten in hochwertiger Aus-
stattung wirde die Versorgungsqualitdt in der Weststadt deutlich erhdht wer-
den. Marktfahige Betriebsgrofien wie oben beschrieben beginnen hier bei ca.
2.000 gm; bezliglich dieser Vertriebsform ist derzeit eine echte Marktllicke in
der Weststadt zu sehen. Aber auch die zusatzliche Ansiedlung eines grélerfla-
chigen Lebensmitteldiscounters wiirde zu einer deutlichen Stérkung des Ange-
bots beitragen und den Standort als Ganzes aufwerten.
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Der bestehende sehr leistungsstarke und profilierte Bio-Markt Flllhorn wirde
von den oben dargesteliten Neuansiedlungen auch unter BerOcksichtigung des
weiter stark wachsenden Biomarktes nur marginal tangiert, da mit der Etablie-
rung von leistungsstarken Lebensmittelanbietern mit Schwerpunkt ,konventio-
nell erzeugte” Lebensmittel und zukunftsfdhigen Flachendimensionierungen
eine vorhandene Marktliicke geschlossen wiirde.

Gelingt es, durch ein Oberzeugendes Gesamtkonzept den Standort Kurfursten-
anlage / Bahnhofstrafie insgesamt aufzuwerten, so kénnen positive Synergien
fur bestehende marktféhige bzw. zukunftsfahige Geschéfte unterstellt werden
und die Stadtteilversorgung damit langfristig gesichert werden.

Weitere Aussagen sind einer detaillierten Marki- und Standortanalyse vorbehal-
ten.

BBE Baden-Wirttemberg
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