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1. Hintergrund und Aufgabenstellung

Die Stadt Weingarten beabsichtigt am Standort ,Stadtesch-Sud“ die planungsrechtliche
Festsetzung von nicht zentrenrelevantem, grof3flachigem Einzelhandel. Dabei geht es
insbesondere um die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung
von Sortimenten aus dem Elektrobereich. Hiermit war die GMA mit diversen Untersu-
chungen, ausgehend von Juli 2011 bis Oktober 2012', befasst. Ausgangspunkt war
die mdgliche Ansiedlung von Elektrowarensortimenten in der Grof3enordnung von

2.500 m2 VK mit der in Tabelle 1 dargelegten Sortimentsstruktur.

Die erfolgte raumordnerische Prifung gem. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ergab, dass mit Aus-
nahme des Beeintrachtigungsverbotes in Bezug auf die Ravensburger Innenstadt alle
formalen Kriterien eingehalten werden. Dabei wird in Teilsortimenten (vgl. hierzu Tabelle
2) der Schwellenwert der Umverteilungsquote von 10 % nicht eingehalten. Unabhangig
von der Diskussion, ob hierdurch auch faktisch funktionale und stadtebauliche Missstande
in der Ravensburger Innenstadt ausgelést werden kénnen?, streben die beiden benach-

barten Teiloberzentren Ravensburg und Weingarten ein e einvernehmliche Lésung

an. In diesem Zusammenhang soll die Stadt Weingarten dem bereits lange formulierten
Ziel, der Sortimentserganzung im Elektrosortiment, nachkommen. Hierzu wird im Folgen-
den ein Flachenlayout abgeleitet und formuliert, welches das Beeintrachtigungsverbot

auch in Bezug auf die Ravensburger Innenstadt (= zentraler Versorgungsbereich) einhalt.

2. Pramissen und Flachenlayout

Mit dem Ziel, ein angepasstes Flachenlayout eines Elektrowarenangebotes auf der Ge-
markung von Weingarten entwickeln zu kdénnen, im Rahmen der vorgenommenen Mo-
dellrechnung von folgenden Pramissen und Rahmenbedingungen ausgegangen (vgl.

hierzu auch Wirkungsanalyse Elektromarkt in Weingarten, Oktober 2012):

Vgl. hierzu z. B. aktuellste Wirkungsanalyse Elektromarkt in Weingarten (Wurttemberg);
Stadt Weingarten im Oktober 2012

Vgl. Ausfihrungen im Rahmen der angeflihrten Gutachten (Wirkungsanalyse Elektro-
markt in Weingarten (Wirttemberg); Stadt Weingarten im Oktober 2012; S. 46 - 48
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= Grundlage zur Berechung, sind die Annahmen und Erkenntnisse tber Wettbewerb,

Einzugsgebiet und Kaufkraft der vorliegenden Untersuchungen.

= Ebenfalls in Analogie zu den in den vorliegenden Untersuchungen der GMA formu-
lierten Pramissen ist davon auszugehen, dass der Planumsatz nur in Teilen in die
Umverteilung gegen Anbieter im Einzugsgebiet gehen wird. Ein weiterer Umsatz-
anteil wird durch eine Erhéhung der Zentralitat in Bezug auf die beiden Teilober-
zentren Ravensburg und Weingarten (Erhéhung um ca. 15 %) sowie durch eine
etwas hohere Kaufkraftbindung im erweiterten Einzugsgebiet generiert (= ca. + 5
%). Zuzuglich sind entsprechende Streuumsatze von aul3erhalb des Einzugsgebie-
tes zu erwarten. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass sich ein grof3er Anteil des
geplanten Umsatzes durch einen Rickholeffekt zugunsten der Teiloberzentren Ra-

vensburg und Weingarten erwirtschaften lasst.

= Fur das Flachenkonzept wurde von einer Flachenproduktivitaten in der Grof3en-
ordnung von ca. 8.200 €/ m? VK ausgegangen®. Dieser Wert ist jedoch als in der
Realitat in Weingarten kaum erzielbarer worst case-Ansatz anzusehen?.

= Die Umsatzleistung fiir das vorgeschlagene Flachenkonzept wird somit bei ca. 16 —
17 Mio. € liegen (worst case). Der Marktanteil in Bezug auf das Einzugsgebiet in
der GroRenordnung von 17 — 18 % zeigt, dass das Angebot zwar eine bedeutende,
wenngleich keine marktbeherrschende Situation in der Raumschaft einnehmen
wird.

= Mit Blick auf die Ravensburger Innenstadt wird eine Anpassung des Sortiments-

konzeptes vorgeschlagen (vgl. Tabelle 1).

vgl. hierzu Angaben in Handel aktuell 2009 / 2010 bzw. unternehmensinterne Angaben
fur den Anbieter Media Markt: 8.166 € pro m2 VK (brutto).

in vorwiegend landlich gepragten Einzugsgebieten z. B. der Firma Media Markt, wird ein
deutlich geringerer Wert in der GréRenordnung von ca. 5.500 € pro m2 VK erzielt (brutto;
unternehmensinterne Angaben fiir den Anbieter Media Markt).
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Tabelle 1: Vorgesehene Sortimentsstruktur alt und G~ MA-Vorschlage
Daten VK in m2 VK in m2 Einordnung nach Zentrenkonzept*

Sortimente -alt - Variante 1 Variante 2 Weingarten © Ravensburg
WeilRe Ware 700 570 740 nicht zentrenrelevant zentrenrelevant
Unterhaltungselektronik 600 400 420 nichtzentrenrelevant zentrenrelevant
Tontréger, Bildtrager 200 200 220 zentrenrelevant zentrenrelevant
Computer, Navigationsgerate, Zubehor 700 600 650 nicht zentrenrelevant zentrenrelevant
Telefone, Zubehor** 70 40 50 zentrenrelevant zentrenrelevant
Foto, Zubehor 150 110 120 zentrenrelevant zentrenrelevant
Randsortimente 80 80 300 zentrenrelevant zentrenrelevant
Gesamt 2.500 2.000 2.500
* Vgl. Zentrenkonzept der Stadte Weingarten (2005 / 2008) und Ravensburg (2008)

Quelle: GMA-Darstellung 2012
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Tabelle 2: Umverteilungsquoten in % gegen Zentralen Versorgungsbereiche Ra-
vensburg (ca.-Angaben

Sortiment Altes Konzept gem. Konzept gem.
Konzept Vorschlag 1 Vorschlag 2

Weil3e Ware 21-22 18-19 21-22
Unterhaltungselektronik 19-20 9 10-11
Ton-, Bildtrager 9-10 9 10-11
Navigation und zubehor | 13714 9 10-11
Foto und Zubehor 25 9-10 10-11
Randsortimente 1-2 1-2 8-9
Gesamt 13-14 9-10 12 -13
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 - 2013, Werte leicht gerundet

Die Tabelle 2 gibt die mit der Realisierung des vorgeschlagenen Sortimentskonzeptes zu
erwartende Umsatzumverteilung zu Lasten des zentralen Versorgungsbereiches Ravens-
burg im Vergleich zum bisherigen Flachenkonzept wider. Die vorgeschlagene Anpassung
des Flachen- und Sortimentslayouts folgt der MalRgabe, dass die prognostizierte Umver-
teilungsquote gegen den zentralen Versorgungsbereich Ravensburg den Schwellenwert
von 10 % in den fur Ravensburg als zentrenrelevant eingeordneten Sortimenten weitest-
gehend einhélt. Dies ist fur die vorgeschlagenen Sortiments- und Flachenkonzeptionen
(= Varianten 1 und 2) mit Ausnahme der ,WeiRen Ware" der Fall. Aktuell ist das Sortiment
WeilRe Ware“, v. a. das grol3flachige und groRvolumige Angebot (Kihlschrank, Herd etc.),
in Ravensburg noch als zentrenrelevant eingeordnet. Derzeit wird eine Anpassung ge-
praft.



