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Ludwigsburg, 16. April 2010

Rdckmeldung zum Gutachten der BulwienGesa AG
"Wirkungsanalyse Erweiterung breuningerLAND, Ludwigsburg"

Sehr geehrter Herr Spec,

entsprechend dem Wunsch aus dem Beirat Offensive Innenstadt heraus (siehe Pro-
toll der Sitzung vom 25.02.2010) erhalten Sie nachfolgend unsere Riuckmeldung
zum Gutachten der BulwienGesa AG "Wirkungsanalyse Erweiterung breuninger-
LAND, Ludwigsburg".

Grundsatzliche Anmerkungen:

Das Gutachten steht auf einer breiten Datengrundlage. Unter anderem wurden das
GMA Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt LB (2007), das Gutachten

Dr. Lademann & Partner breuningerLAND (2009) und das GMA Gutachten Auswir-
kungen Erweiterung breuningerlLAND (2009) ausgewertet und vergleichend betrach-
tet.

Das Gutachten geht auf neue bzw. umgebaute Shopping-Center in Stuttgart und
Heilbronn ein, durch die sich das regionale Wetthewerbsumfeld fur das Breuninger-
land Ludwigsburg verschérft hat. Teilweise resultiert dies aus identischen Anbietern,
die an diesen Standorten prédsent sind.

Die Problematik des Marstall-Center wird im Gutachten ausfOhrlich nachgezeichnet
und analysiert. Defizite im baulichen Zustand, bei der Aufenthaltsqualitat und im bis-
herigen Angebotsmix werden nachvolliziehbar herausgestelit.

Mit drei Entwicklungsszenarien fir das Marstall-Center und zusatzlich einer "Varian-
te 0" (SchlieBung Marstall-Center) wurden mehrere denkbare Varianten untersucht.
Bei der Variante 0 wird eine hohe Umverteilung auf Anbieter in der Ludwigsburger
Innenstadt unterstelit (60 bis 90 Prozent, je nach Warengruppe). Die negativen Fol-
gen der Erweiterung Breuningerland fur die Ludwigsburger Innenstadt werden - un-
ter dieser Pramisse - gemal dem Gutachten nicht wesentlich hther ausfallen als mit
einem aufgewerteten Marstall-Center.
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Die Variante 3, das optimistischste Revitalisierungsszenario flir das Marstall-Center,
basiert auf einem neuen SB-Warenhaus und einem gréReren Elektrofachmarkt als
Ankermietern. Daraus wird ein deutliches Umsatzplus (Attraktivitdtssteigerung) far
die Innenstadt abgeleitet.

Das Gutachtenfazit, dass eine Verkaufsflichenerweiterung des Breuningeriandes
um 8.500 gm vertraglich ist, basiert auf einem speziellen Umverteilungsmodell, Dar-
in wird bei einem Wegfall des Marstall-Center eine hohe Umverteilungsquote inner-
halb der Innenstadt unterstellt. Fir den Fall einer "optimalen" Revitalisierung des
Marstall-Center wird von hdheren Innenstadtumsatzen ausgegangen.

Zu der von den Gutachtern angenommenen hohen Umverteilungsquote auf Anbieter
in der Ludwigsburger Innenstadt bei einem Wegfall des Marstall-Center:

Durch die SchlieBung der Warenh&user in Ludwigsburg und Bietigheim sind in bei-
den Innenstédten deutliche Angebotsllicken entstanden, die Einzelhandelsstrukturen
sind geschwicht. Wann diese von den Kunden offenbar deutlich wahrgenommenen
Lacken mit neuen Handelskonzepten geschlossen werden kdnnen ist derzeit nicht
absehbar. Was die Verteilung der bisherigen Warenhaus-Umsatze in Ludwigsburg
betrifft halten wir es fur relativ wahrscheinlich, dass nicht nur Fachgeschéfte in der
Ludwigsburger Innenstadt davon profitieren, sondern auch das Breuningerland Lud-
wigsburg und bestehende (Warenhaus-)Angebote in Stuttgart und Heilbronn. Die
von den Gutachtern bei Wegfall des Marstall-Center angenommene hohe Bindungs-
quote von bis zu 80 Prozent dieser Umsétze in der Ludwigsburger Innenstadt haiten
wir vor diesem Hintergrund fOr eine zu optimistische Annahme,

Bevor nicht Klarheit darliber besteht, ob und wie attraktiv das Marstall-Center reakti-
viert werden kann oder sogar ein Flachenrickbau droht, sind unseres Erachtens die
Umsatzwirkungen zu Lasten der Ludwigsburger Innenstadt als insgesamt kritisch
einzuschitzen,

FUr ROckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfugung.

Mit freundlichen GriiRen
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Jochen Maller
Ltd. GeschaftsfGhrer
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