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Vorbemerkung

Im Juli 2011 erteilte die Stadt Weingarten der Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH (GMA), Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung einer Wirkungsanalyse zur
geplanten Ansiedlung eines Elektrofachmarktes in Weingarten. Mittlerweile fanden diver-
se Abstimmungs- und Arbeitsgesprache zwischen den Stadten Ravensburg und Weingar-
ten, dem Regierungsprasidium Tubingen und der GMA statt. Abstimmungsgeman wurde
das Gutachten entsprechend den Vorgaben und Anregungen des Regierungsprasidiums
Tibingen fortgeschrieben und ist als Beurteilungsgrundlage fiir den einzelhandelsre-
levanten Teil im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,,Stadtesch-Siid, Sonder-
gebiet Einzelhandel” heranzuziehen.

Am Standort Stadtesch-Sid ist die Festsetzung eines Sondergebietes flr groBflachigen,
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen (SO). Letztlich geht es um die pla-
nungsrechtliche Sicherung einer mdglichen Entwicklung im Elektrowarensegment. Im
Mittelpunkt der vorliegenden Untersuchung steht die Bewertung der maéglichen
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen einer Entwicklung im Elekt-
rowarensegment im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Fir die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA u.a. Informationen des Auftrag-
gebers, Daten des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Baden-
Wiirttemberg, der Stadte Ravensburg und Weingarten sowie Ergebnisse aus diversen
GMA-Analysen aus dem Untersuchungsraum zur Verfligung. Darliber hinaus erfolgte im
Sommer 2011 eine Standortbesichtigung sowie eine Erhebung und Bewertung der rele-
vanten Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum. Samtliche Ausgangsdaten wurden
von Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, aufbereitet und nach aktuellen

wissenschaftlichen Standards ausgewertet.

Der vorliegende Bericht stellt die zur Uberpriifung und Bewertung des Vorhabens not-
wendigen Grundlagendaten zusammen. Die GMA verpflichtet sich, die ihr im Rahmen der
Erarbeitung der vorliegenden Untersuchung zugeleiteten Daten und Informationen ebenso

vertraulich zu behandeln wie die Aussagen und Ergebnisse des Berichtes.
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Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaB § 2 Abs. 2 sowie § 31
Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe
oder (auch auszugsweise) Verdffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmi-

gung der GMA und des Auftraggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMA
Gesellschaft flir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Oktober 2012
BE GO wym
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. Aufgabenstellung und Rechtsrahmen

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Weingarten sieht am Standort Stadtesch-Sid die Festsetzung von nicht-
zentrenrelevanten, groBflachigen Einzelhandel vor (= SO). Im Kern geht es um die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung von Sortimenten aus dem
Elektrobereich. Das vorliegende Gutachten hat somit die Aufgabe, die moglichen stadte-
baulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Entwicklung elektrowarenrelevanter
Sortimente am Planstandort zu untersuchen.

Die Untersuchung wird vor dem Hintergrund der einschléagigen Vorschriften des BauGB,
der BauNVO, der Landes- und Regionalplanung sowie des Einzelhandelserlasses Baden-
Woirttemberg durchgefliihrt. Dabei flieBen die Erkenntnisse aus dem Regionalen Einzel-
handelskonzept fiir die Region Bodensee-Oberschwaben (Februar 2010) ein, welches
aktuell noch keinen abschlieBenden Eingang in den Regionalplan gefunden hat. Zusatz-
lich wird das Zentrenkonzept der Stadt Weingarten sowie der Stadt Ravensburg zur Be-
wertung herangezogen. In diesem Zuge wurde auch das Zentrenkonzept der Stadt
Weingarten aus dem Jahre 1987, 2005 bzw. 2008 diskutiert und die Sortimentsliste der
Stadt Weingarten fir das Elektrosegment nochmals im Hinblick auf ihre Einordnung kri-
tisch beleuchtet. Des Weiteren erfolgte eine Auseinandersetzung mit der aus dem Jahre
2008 entwickelten Verkaufsflachenprognose. In diesem Zusammenhang wurde diese
zunachst fur das Thema Elektrowaren aktualisiert. Dies erfolgt naturgemaB vor dem Hin-
tergrund einer engen funktionalen Verflechtung zwischen den beiden Teiloberzentren Ra-
vensburg und Weingarten.

Im Mittelpunkt der Untersuchung stehen dabei:

. raumordnerische Auswirkungen durch das Vorhaben i. S. einer moglichen Beein-
trachtigung des Zentrale-Orte-Systems (= Kongruenzgebot)

. stadtebauliche Wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich in Weingarten
und Ravensburg sowie in benachbarten Zentralen Orten bzw. im Umland (= Beein-
trachtigungsverbot).
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Im Einzelnen werden folgende Untersuchungsschritte durchgefuhrt:

Darlegung der Ausgangslage und des Rechtsrahmens

. Darstellung und Einordnung der Planung
. Darstellung und Bewertung des Mikrostandortes Stadtesch, Weingarten
u Abgrenzung des objekirelevanten Einzugsgebietes und Ermittlung des Bevdlke-

rungspotenzials
" Berechnung des projektrelevanten Kaufkraftpotenzials
. Erfassung und Bewertung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

. Auseinandersetzung mit dem Zentrenkonzept Weingarten 2005 / 2008; Ableitung
des elektrorelevanten Verkaufsflichenbedarfs und Uberpriifung des Sortiments-
konzeptes (= Elektro)

. Ermittlung der zu erwartenden und bewertungsrelevanten Umsétze der Planung

" Bewertung der mdoglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen
i. S. des § 11 Abs. 2 BauNVO

. AbschlieBende Bewertung.

2. Rechtsrahmen

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fir die raumliche Planung und Steuerung von Einzel-
handelsgroBprojekten stelien v. a. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die

landes- und regionalplanerischen Bestimmungen dar.

2.1 Regelungen der BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO i. V. m. der dazu ergangenen Rechtsprechung, ist fir Neuan-
siedlungen groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab ca.
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1.200 m2 Geschossflache bzw. ca. 800 m? Verkaufsflache'?, die Festsetzung eines Kern-
oder entsprechenden Sondergebietes in der Regel erforderlich.

Nach § 11 Abs. 3 S. 2 BauNVO sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen,
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung
der Bevélkerung im Einzugsbereich, auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Ge-
meinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt zu prifen. In Bezug auf die Beurteilung der genannten Auswirkungen sind v.
a. die Gliederung und die GréBe der Kommune, die Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des geplanten Betriebs zu berlick-
sichtigen.

2.2 Regelungen der Landes- und Regionalplanung

Den landes- und regionalplanerischen Rechtsrahmen zur Beurteilung des geplanten An-
siedlungsvorhabens in Weingarten bilden der Landesentwicklungsplan Baden-
Wirttemberg (2002), der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (April 1996) sowie
der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg (21. Februar 2001).

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (April 1996) fihrt in Bezug auf einzelhan-
delsbezogene Entwicklungen folgendes Ziel aus (vgl. Kapitel 2.5.2 Einzelhandel):

JEinkaufszentren, groBfldchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfldchige
Handelsbetriebe flir Endverbraucher sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel-
und Unterzentren zuzulassen.

Einrichtungen dieser Art sind nur an integrierten Standorten zuzulassen. Ausrei-
chende Parkmdéglichkeiten und eine gute Anbindung an das OPNV-Netz sind si-
cherzustellen.”

Verkaufsflache ist wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe
abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, ein-
schlieBlich der Flachen flir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken),
Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone* und Windfang. Ebenso zahlen zur Ver-
kaufsflache auch Pfandraume (chne Flache hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltrep-
pen und Aufziige im Verkaufsraum und Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehéren reine La-
gerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozi-
alraume, WGC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom
24.11.2005).

GemaB aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroBfla-
chigkeit eines Einzelhandelsbetriebes bei 800 m2 Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 C
3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).
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Als Grundsatz fiihrt der Regionalplan unter demselben Kapitel folgendes aus:

,Der Einzugsbereich solcher Vorhaben soll den Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes nicht Uberschreiten; die értliche Grundversorgung im Einzugsgebiet
soll nicht beeintrdchtigt werden.”

Als Prazisierung ist auf die Begriindung zu verweisen:

.Nach der o. g. Verwaltungsvorschrift sollen EinzelhandelsgroBprojekte nur in den
Ober-, Mittel- und Unterzentren angesiedelt werden. Dabei sind diese Einrichtungen
als zentrale Bestandteile von Stddten nur in den ausgewiesenen Siedlungsbe-
reichen (Kapitel 2.3.2) der Zentralen Orte — in baulich integrierter Form — zuzu-
lassen.”

Das Kapitel 2.3.2 (= Leitbild fur Siedlung) spezifiziert jedoch nicht den unbestimmten Beg-
riff der Integration (gem. Kapitel 2.5.2). In diesem Zusammenhang werden lediglich Sied-
lungsbereiche ausgewiesen, wonach eine Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandels-
projekten mdglich ist. Hierunter fallt auch das Oberzentrum Ravensburg / Weingarten (vgl.
S. 20 des Regionalplanes).

Bei der raumordnerischen und stadtebaulichen Bewertung méglicher Auswirkungen durch
groBflachige Einzelhandelsbetriebe sind v.a. die Vorgaben des Einzelhandelserlass Ba-
den-Wirttemberg vom 21. Februar 2001 zu beachten. Im vorliegenden Fall ist insbeson-
dere das Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot zu berucksichtigen:

Das Kongruenzgebot besagt, dass sich das Vorhaben in das zentral6rtliche Versor-
gungssystem einflgen muss. Nach dem Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg liegt
.eine Verletzung des Kongruenzgebotes vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte
Einzugsbereich des Vorhabens den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde wesentlich Uiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist i.d.R. gegeben,
wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auBerhalb des Verflechtungsbereiches
erzielt werden soll“ (vgl. 3.2.1.4 Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).
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Das Beeintrachtigungsverbot besagt, dass das Vorhaben das stadtebauliche Geflge
und die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns sowie die verbraucher-
nahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen darf. GemaB
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg liegt eine wesentliche Beeintrachtigung des
zentral6rtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde oder eine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie der verbraucherna-
hen Versorgung im Einzugsbereich dann vor, wenn dort auf Grund des Vorhabens und
des zu erwartenden Kaufkraftabflusses Geschéftsaufgaben drohen.

L2Anhaltswert flr eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten und nicht
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sortiment”
(vgl. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg).

2.3 Sonstige Vorgaben

Als weitere Vorgaben zur Bewertung des vorliegenden Planobjektes ist insbesondere das
Zentrenkonzept der Stadt Weingarten heranzuziehen. Dies liegt in seiner Fassung vom
Jahr 2005 bzw. in seiner Fortschreibung 2008 vor. Das Zentrenkonzept war letztlich
Grundlage zur Aufstellung des strategischen Bebauungsplanes ,Einzelhandel” der Stadt
Weingarten. Dieser sieht fur den Planstandort keinen zentrenrelevanten Einzelhandelsbe-
satz vor. Im Rahmen der Sortimentsliste der Stadt Weingarten sind groB3e Teile des Elekt-
rowarensortimentes den nicht zentrenrelevanten Bereichen zugeordnet. Das Zentrenkon-
zept sowie der Strategische Bebauungsplan wurden vom Gemeinderat der Stadt Wein-
garten beschlossen und sind anerkannte Handlungs- und Entscheidungsgrundlagen. Das
vorliegende Gutachten setzt sich u. a. mit dem untersuchungsrelevanten Sortiment
(= Elektro) sowohl hinsichtlich seiner Einordnung i. R. der Sortimentsliste als auch hin-
sichtlich der damals getroffenen Ausnahmen zur Verkaufsflachenprognose auseinander.

Des Weiteren ist das Zentrenkonzept der Stadt Ravensburg als Bewertungsgrundlage
zu beachten, welches in seiner Fortschreibung in der Fassung vom 19.09.2008 vorliegt
und ebenfalls durch Gemeinderatsbeschuss als Beratungs- und Entscheidungsgrundlage
heranzuziehen ist.

Ergéanzend sei angemerkt, dass bislang eine engere Abstimmung Uber die jeweilige Ein-
zelhandelspolitik der Stadte Weingarten und Ravensburg kaum stattfand.
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Der Vollstandigkeit halber ist auf das Regionale Einzelhandelskonzept fiir die Region
Bodensee-Oberschwaben aus dem Jahr 2010 hinzuweisen, welches jedoch bislang
weder abgestimmt noch beschlossen ist. Daher besitzt es aktuell lediglich informativen
Charakter.

3. Definitionen und Entwicklungen

Die Stadt Weingarten sieht die Ausweisung nicht zentrenrelevanter Sortimente im Elekt-
rosegment vor. Insofern ist davon auszugehen, dass hiermit die planungsrechtliche Vor-
aussetzung zur Ansiedlung eines Elektrowarenanbieters geschaffen werden soll. Damit
wilrde das Teiloberzentrum Weingarten eine bislang durch Ravensburg abgedeckte wich-

tige einzelhandelsrelevante Leitbranche anbieten kénnen.

Neben den aktuellen Entwicklungen von hoch spezialisierten Fachanbietern (hier: Handy-
laden, usw.) wird dieses Segment im Rahmen von ,Vollsortimentern® innerhalb des statio-
naren Ladeneinzelhandels ausschlieBlich Uber den Betriebstyp Elektrofachmarkt als spe-

zialisierter Fachmarkt angeboten (Neuentwicklungen).

3.1 Trends und Strukturdaten im Elektromarktbereich

Leistungsféhige Elektrofachmarkte bieten heute ein breites Spektrum an Elektroartikeln
sowie angrenzender Sortimentsbereiche an. Zu den wichtigsten Kern- und Randsortimen-
ten gehoren:

= WeiBe Ware (ElektrogroB3- und Elektrokleingerate)
" Unterhaltungselektronik (sog. braune Ware, Auto-Hifi etc.)
= Tontrager, Bildtrager

= Video- und PC-Spiele

. Computer und Zubehér sowie Peripheriegerate (Drucker, Scanner, etc.)
" Telekommunikationsartikel und Mobilfunkgerate
= Fotoartikel, inkl. Fotoentwicklungsdienstleistungen und Zubehor.
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Die Sortimentsbreite und -tiefe ist ein bestimmendes Merkmal der Kompetenz eines Elekt-
rofachmarktbetreibers und auch seiner Wettbewerbsfahigkeit. Nur ein ausreichend tiefes
und breites Sortiment erméglicht eine groBe Marktreichweite und Marktbedeutung. In den
letzten Jahren ist im Bereich der Elektrofachmarkte eine zunehmende Veranderung der
Sortimentsstruktur zu erkennen, welche u. a. aus Diversifizierungsbestrebungen der
Betreiber, technischen Entwicklungen sowie einem zunehmendem Margendruck in ein-
zelnen Angebotssegmenten (z. B. PC-Bereich) resultiert.

Die Einzelhandelsstrukturen im Elektrofachmarktbereich sind in Deutschland gepragt
durch das Nebeneinander von Filialketten und Verbundgruppen, in denen sich selbstandi-
ge, meist regional tatige Einzelhdndler zu bundesweiten oder sogar international operie-
renden Einkaufskooperationen zusammengeschlossen haben. Neben Elekirofachge-
schaften betreiben die Mitglieder der Verbundgruppen auch Elektrofachmarkte; hierzu
zahlen u. a. Expert- / Megaland-Mérkte (Expert-Gruppe), Medimax (EP) und Euronics /
Red Zac / Mega Company. Neben den Verbundgruppen spielen weiterhin Filialketten eine
bedeutende Rolle im Markt der Elektrofachmarkte. Hier sind v. a. die Marktfiihrer Media
Markt und Saturn sowie die Rewe-Schiene ProMarkt zu nennen.

Als wichtiger Absatzkanal ist der Internetvertrieb avanciert: Ein hoher Marktanteil von
knapp 22 % der Bereiche ,Elektronik / Medien* wird mittlerweile Gber den Online-Kanal
und nicht iiber die Ladentheke des stationiren Einzelhandels abgewickelt'. Im Rah-
men einer aktuellen Studie wurde ermitteli, dass ein Anteil von knapp 20 % der Befragten
die Produkte ,Unterhaltungselektronik / Haushaltsgerate“ ausschlieBlich bzw. hauptsach-
lich Gber den Vertriebskanal Internet bezieht. Ein weiterer Anteil von 31 % gibt an, sich
gleichermaBen im Internet und im stationdren Handel zu bedienen. Nur noch ein Anteil
von ca. 35 % kauft diese Produkte heute ausschlieBlich im stationaren Ladeneinzelhan-
del’. Somit stellt das Thema Internet nicht nur groBe Wachstumschancen dar, sondern
kann grundsatzlich auch zur Bedrohung fir den stationaren Einzelhandel werden. Diese
Gefahr wird seitens der im Rahmen der angefiihrten Studie befragten Unternehmer /
Handler insbesondere im Segment ,Unterhaltungselektronik / Haushaltsgerate* gesehen
(41 % der Befragten)®.

Vgl. exemplarisch Bundesverband des Deutschen Versandhandels (bvh) bzw. OC&C-
Analyse: Online-Lebensmittel in Deutschland — steht das Geschéaftsmodell in Deutsch-
land vor dem Durchbruch?) — ein OC&C Insight; Diisseldorf; 08 / 2010.

Vgl. Ernst & Young Handelsbarometer; Diisseldorf, April 2011; Seite 20.
8 Ebenda; Seite 24.
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Kennzeichen der gesamten Branche ist der fortschreitende technische Wandel, der teil-
weise erhebliche Auswirkungen auf einzelne Marktsegmente hat. Die starke Innovations-
kraft der Branche fiihrt zur standigen Entwicklung neuer Produkte und somit zu immer
kirzeren Produktzyklen.

Die Notwendigkeit, ein moglichst umfassendes Sortiment prasentieren zu kdénnen, hat
tendenziell dazu gefiihrt, dass auch die VerkaufsflachengréBen der einzelnen Betriebs-
einheiten gestiegen sind." Allerdings muss die Entwicklung der Verkaufsflache differen-
ziert betrachtet werden. Wahrend die groBen Fachmarkibetreiber ihre Untergrenze fir
einen Filialbetrieb bei ca. 1.500 m2 ansetzen, sind bei Betrieben, die zu Verbundgruppen
gehdren, dagegen tendenziell kleinere Verkaufsflachen festzustellen. Diese liegen i.d.R.
zwischen 700 und 1.500 m2, im Einzelfall jedoch auch bis zu 4.000 m2 VK.

3.2 Untersuchte Sortimente

Ein Elektromarkt mit max. 2.500 m2 Verkaufsflache umfasst in der Regel die in Tabelle 1
dargelegte Sortimentsstruktur.

Mit Ausnahme der Sortimentsgruppen ,Ton-, Bildtrager”, ,Telefon und Zubehér® sowie
.Foto und Zubehor” sind alle Sortimentsbereiche geméan Weingartener Sortimentsliste den
nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen. In Ravensburg féllt das gesamte Elekt-
rosortiment unter die zentrenrelevanten Sortimente. Fir die Randsortimente ist bei beiden

Stadten i. S. einer worst-case-Variante von einer Zentrenrelevanz auszugehen.

Bereits in der Markt- und Standortuntersuchung Weingarten 2008 und v. a. 2005 wurde
ein Nachholbedarf fiir das Teiloberzentrum Weingarten im Elektrowarensekior festge-
stellt.? Auch das Regionale Einzelhandelskonzept Bodensee-Oberschwaben (2010) halt
eine unterdurchschnittliche Ausstattung im Elekirowarensegment tber die gesamte Regi-

on hinweg fest. Bis heute ist in Weingarten kein Elektrovollsortimenter angesiedelt.

Dies ist neben einem gréBeren Sortiment und neuen technischen Entwicklungen auch auf
den vergroBerten Platzbedarf an Prasentationsflachen zuriickzufhren (z. B. Heimkino,
Flachbildfernseher).

Vgl. Der Einzelhandelsstandort Weingarten; November 2005; S. 58.
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Tabelle 1: Typische Sortimentsstruktur
Dat Einordnung nach Zentrenkonzer.‘t1
aten C o oW

Sortimente VKin m VK in % i

Weingarten | Ravensburg
WeiBe Ware (ElektrogroB- nicht E
bzw. —kleingerite) 700 28 zentrenrelevant | zentrenrelevant
Unterhaltungselektronik nicht
(Radio, TV, DVD-Player, 600 24 zentrenrelevant | 2entrenrelevant
Soundsysteme, Receiver) ;
Tontrager, Bildtrager 200 8 zentrenrelevant zentrenrelevant
Computer, Navigationsge- 700 o8 nicht | zentrenrelevant
rate, Zubehor zentrenrelevant !
Telefone und Zubehor' 70 3 zentrenrelevant | Zentrenrelevant
Foto und Zubehor 150 6 zentrenrelevant | Zentrenrelevant
Randsortimente 80 3 zentrenrelevant | zentrenrelevant
Gesamt 2.500 100 |-
¥ Vgl. Zentrenkonzept der Stadt Weingarten 2005 / 2008 und Zentrenkonzept der Stadt Ravensburg 2008.
Quelle: GMA-Darstellung 2012

Zwar sind in der Innenstadt von Weingarten auch kleinflachige Spezialanbieter im Elekt-
rosegment ansassig, der Schwerpunkt der Verkaufsflachen ist jedoch deutlich an dezen-
tralen Standorten angesiedelt (vgl. hier Kapitel IV. zur Wettbewerbssituation), womit eine
Einstufung wesentlicher Elektrowarensortimente als nicht zentrenrelevant nach wie vor

angemessen ist. Aktuell findet ein hoher Kaufkraftabfluss aus der Stadt Weingarten statt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Schwerpurnkt des vorgesehenen Sortimen-
tes mit ca. 80 % der Verkaufsflache im nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich geman
Weingartener Liste" liegt. GemaB ,Ravensburger Liste* ist das komplette Angebot den

zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Aufgrund der hohen Uberschneidungen der Produkte ,Computer und Telefon“ (= Trend hin
zu multifunktionalen Geraten wie ,Smartphones” etc.), ist eine Trennung der beiden Sorti-
mentsgruppen mittlerweile nicht mehr méglich.
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Il Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Weingarten

Die Stadt Weingarten als Einzelhandelsstandort lasst sich aktuell wie folgt beschreiben
und bewerten:

" Die Stadt Weingarten im Landkreis Ravensburg Ubernimmt nach dem Landesent-
wicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002 sowie dem Regionalplan Bodensee-
Oberschwaben 1996 als gemeinsames Oberzentrum mit den Stadten Ravens-
burg und Friedrichshafen traditionell eine wichtige Versorgungsfunktion fir das
gesamte Umland (= Teiloberzentrum)."

. Aktuell zahlt Weingarten ca. 23.875 Einwohner.? Nach deutlichen Bevélkerungs-
zuwachsen in Weingarten bis Anfang der 90er Jahre ist derzeit von einer stabilen
Einwohnerentwicklung auszugehen (+ 1,1 % zwischen 2000 und 2010).

" Die Erreichbarkeit ist in Bezug auf das (liber-)regionale Verkehrsnetz durch den
Anschluss an die B 30 bzw. B 32 als sehr gut zu bewerten.

. Mit einem Pendleriiberschuss von knapp 2.450 wird die Funktion der Stadt als
Arbeitsplatzstandort deutlich.

. Das Standortgeflige des Einzelhandels von Weingarten konzentriert sich nach
wie vor auf die Kernstadt. Dort ist es v.a. der zentrale Versorgungsbereich (i. F.:
ZVB), wo die zahlenméBig meisten Betriebe der Stadt untergebracht sind (= In-
nenstadt). Darlber hinaus sind die beiden Nahversorgungsstandorte Oberstadt
und Untere Breite als Einkaufslagen relevant. Als weitere wichtige Einzelhandels-
schwerpunkte sind die groBflachigen Einzelhandelslagen entlang der Waldseer
StraBe sowie der Standort Real (Franz-Beer-Areal) anzufuhren. Die Stadt Wein-
garten verfligt Gber ein beschlossenes Zentrenkonzept zur rdumlichen Steuerung
des Einzelhandels (Standort- und Sortimentskonzept).®

Der dem gemeinsamen Oberzentrum Ravensburg / Weingarten zugeordnete Mittelbereich
umfasst neben Ravensburg und Weingarten selbst folgende Stadte und Gemeinden: Au-
lendorf, Baienfurt, Bad Waldsee, Baindt, Berg, Bergatreute, Bodnegg, Fronreute, Griin-
kraut, Horgenzell, Schlier, Vogt, Waldburg, Wilhelmsdorf, Wolfegg, Wolpertswende; vgl.
Regionalplan Bodensee-Oberschwaben; April 1996; der LEP Baden-Wiirttemberg (2002)
spricht sogar von der gesamten Region als Verflechtungsbereich von Oberzentren.

Vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, zum 31.12.2010.
Vgl. Zentrenkonzept Stadt Weingarten; Fortschreibung; GMA, 2008.
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Durch den jingst fertiggestellten Umbau der FuBgangerzone und der Stadtmarke-
tingaktivitdten sind erhebliche Impulse zur attraktiven Weiterentwicklung der

Weingartener Innenstadt zu erwarten.

2. Stadt Ravensburg als Handelsstandort

Die Standortrahmenbedingungen flir den Handelsstandort Ravensburg lassen sich wie

folgt zusammenfassen:

" Im Sinne der Regionalplanung ist die Stadt Ravensburg gemeinsam mit der nérd-
lich gelegenen Stadt Weingarten als Oberzentrum ausgewiesen. Das gemeinsa-
me Oberzentrum besitzt somit eine zentrale wirtschaftliche und kulturelle Bedeu-

tung fiir die gesamte Region.’

. Ravensburg zahlt derzeit ca. 49.770 Einwohner.? Seit 2000 hat sich die Einwoh-
nerzahl kontinuierlich um ca. + 4,1 % erhdht. Aktuell ist weiterhin von positiven

Entwicklungen auszugehen.

" Die lberortliche Verkehrsanbindung ist mit dem Anschluss an die B 30 (Biberach
— Friedrichshafen) sowie die B 32 (Saulgau — Wangen) als gut zu bezeichnen. Mit
der B 33 ist weiterhin die Anbindung in Richtung Stden (Markdorf, Meersburg) ge-
wahrleistet. Eine Anbindung an die A 96 ist Uber die B 32 (Anschlussstelle Wan-
gen) moglich. Ein Stadtbusnetz sichert die Erreichbarkeit innerhalb der Stadt mit-

tels offentlicher Verkehrsmittel.

n Auf Grund der zentralen Lage ist Ravensburg ein wichtiger Wirtschaftsstandort in
der Region Bodensee-Oberschwaben, was mit einem deutlichen Pendlerlber-

schuss von ca. + 12.140° unterstrichen wird.

" Die Siedlungsstruktur der Stadt Ravensburg ist durch eine insgesamt kompakte
Kernstadt gepragt. Neben kleineren, siedlungsstrukturell von der Kernstadt deutlich

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

Stand: 31.12.2010. Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wdrttemberg, Stutt-
gart.

Vgl. Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand: 31.12.2010.
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3.1

abgesetzten Siedlungseinheiten im Suden ist als einwohnerstarkster, siedlungs-
strukturell von der Kernstadt abgesetzter Stadtteil die ,Weststadt* zu erwahnen.

Die Stadt Ravensburg besitzt seit jeher eine sehr hohe Bedeutung als Einkaufs-
stadt fir die gesamte Umlandbevdlkerung. Der Haupteinkaufsbereich umfasst
dabei das Altstadtgebiet mit seinen ausgewiesenen FuBgangerzonen (v. a. Ma-
rienplatz und angrenzende StraBen). Auf Grund der historischen Bausubstanz und
-strukturen handelt es sich um eine vornehmlich kleinteilige Einzelhandelsstruktur,
die durch ihre Branchenvielfalt als funktionsfahig und attraktiv eingestuft werden
kann. Im zentralen Versorgungsbereich' bildete das Gansbiihl-Center lange einen
weiteren Schwerpunkt. Dieser Bereich wird jedoch seiner urspriinglichen Rolle als
zusatzlicher Innenstadtmagnet zunehmend nicht mehr gerecht. Mit der abge-
schlossenen Sanierung des sog. ,,Humpis-Quartiers® und Nachnutzung als (iber-
regional bekanntes Museum rlickte eine weitere, wichtige Innenstadtfunktion fir
die Altstadt in den Fokus. Letztlich ist auf die nach wie vor bestehenden Bemiihun-
gen der Stadt Ravensburg hinzuweisen, eine einzelhandelsbezogene Entwicklung
in Richtung ,Bahnstadt“ voranzutreiben. Ein Baustein, der sich jedoch auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches befindet, wurde in den vergangenen Jahren
mit der Umsetzung des Elekirofachmarktes XXL-Euronics und Edeka-
Verbrauchermarktes realisiert.

Schwerpunkte groBflachiger Handelsbetriebe sind v. a. die AuBenbereichslagen
(z. B. Gewerbegebiet Bleiche, Bereich Weingartshof).

Mikrostandort des Bebauungsplangebietes SO

Standortbeschreibung

Das Gebiet des vorgesehenen B-Planbereiches ,Stadtesch-Sud“ befindet sich am Veit-
StoB-Weg in unmittelbarer Nachbarschaft zur Stadt Ravensburg. Bei dem Standort han-
delt es sich um eine Einzelhandelsbrache (ehemals Mobelspezialanbieter) im Umfeld des
real SB-Warenhauses.

Vgl. hierzu Zentrenkonzept Stadt Ravensburg; 2008.
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Foto 1: Der Standort Foto 2: Blick in Richtung Real

Flr das Grundstiick gilt aktuell der Bebauungsplan Stadtesch-Sad Il vom 13.03.1970, der
ein GE ausweist. Des Weiteren gelten die Inhalte des strategischen Bebauungsplanes der
Stadt Weingarten, wonach zentrenrelevanter Einzelhandel in diesem Bereich grundsétz-
lich ausgeschlossen ist. Die Stadt Weingarten beabsichtigt nun die Ausweisung eines

Sondergebietes Einzelhandel (Aufstellungsbeschluss vom Juli 2011).

Mit Bezug auf die umliegenden Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen ist der Mikro-
standort als autokundenorientiert zu bezeichnen. Er weist keinen direkten Anschluss an
Wohngebiete oder den zentralen Versorgungsbereich von Weingarten auf. Die Distanz

zur Stadtmitte (= zentraler Versorgungsbereich) betragt Luftlinie knapp 1 km.

3.2 Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften des Standortes kénnen in positive und negative Standort-
faktoren gegliedert werden. Diese Eigenschaften haben Einfluss auf die Ausstrahlung, die

Marktdurchdringung und die Umsatzerwartung der vorgesehenen Sortimente und werden

deshalb nachfolgend vergleichend gegenibergestellt:

14
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Positive Standortfaktoren

+ ausreichende Flachen fir das Planobjekt und ebenerdige Parkplatze

+ gute Erreichbarkeit fur den Individualverkehr sowohl aus Weingarten als auch aus
Ravensburg

+ gute Einsehbarkeit vom Hauptverkehrstrager

+ gut eingefilhrter Einzelhandelsstandort (real)

+ Bindungswirkungen durch benachbarten SB-Warenhaus-Standort

+ Chance zur Nachnutzung einer Handelsbrache (= keine Inanspruchnahme neuer
Flachen)

Negative Standortfaktoren

- fehlende fuBlaufige Anbindung an den zentralen Versorgungsbereich von Wein-

garten bzw. ausgedehnte Wohngebiete.

Unter betrieblichen Gesichtspunkten ist der Standort auf Grund seiner Scharnierlage
zwischen Ravensburg und Weingarten, der verkehrlichen Erreichbarkeit, der vorliegenden
Handelspragung und der Flachenverfiigbarkeit des Gesamtstandortes positiv zu bewer-
ten. Unter stadtebaulichen Aspekten handelt es sich um eine autokundenorientierte Ein-

zelhandelslage mit gewisser Entfernung zur Stadtmitte, ohne Anbindung an Wohngebiete.

15



Wirkungsanalyse Elektrosortimente — Weingarten; Stand: Oktober 2012

lll. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevélkerung

Das Einzugsgebiet fir einen vorzusehenden Elektroanbieter in Weingarten wurde unter

Berilicksichtigung folgender Gesichtspunkte abgegrenzt (vgl. Karte 2):

n Verkaufsflachendimensionierung und voraussichtliche Attraktivitadt des Planobjek-
tes
. Verkehrliche und topgrafische Gegebenheiten im Untersuchungsgebiet und am

Planstandort

= Relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

. Einkaufsorientierungen der Verbraucher im Untersuchungsraum

. Agglomerationseffekte durch die einzelhandelsbezogene Pragung des Standortes
(= Real).

Das Einzugsgebiet wird in drei Zonen unterteilt (vgl. Karte 2):

. Zone I: Oberzentrum Ravensburg /

Weingarten: ca. 74.160 Einwohner (ca. 45 %)
. Zone ll:  Teile des Mittelbereiches

Ravensburg / Weingarten: ca. 68.320 Einwohner (ca. 42 %)
. Zone lll:  Teile der Mittelbereiche Bad Saulgau,

Wangen, Friedrichshafen: ca. 21.260 Einwohner (ca. 13 %).

Im gesamten Einzugsgebiet leben zum 31.12.2010 ca. 163.740 Einwohner.'

Quelle. Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg.
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2. Sortimentsspezifische Kaufkraft

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einwohnerzahlen im abgegrenzten Einzugsgebiet
kann die sortimentsspezifische Kaufkraft berechnet werden. Nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen betrug die ladeneinzelhandelsre-
levante Kaufkraft im Jahr 2011 pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. 5.349 €.

Flr die nachfolgende Kaufkraftberechnung sind die Verbrauchsausgaben auf die vorge-
sehenen Sortimente abzustimmen. Dabei wurden die in Kapitel |, 3.2 aufgefihrten Sorti-

mente berlcksichtigt:

. WeiBe Ware (ElektrogroB3- bzw. —kleingerate) ca. 95€
. Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVD-Player,

Soundsysteme, Receiver) ca. 120 €
= Ton-, Bildtrager ca. 60€
. Computer, Zubehor inkl. Telefone ca. 111 €
. Foto und Zubehor ca. 73€
. Randsortimente (v. a. Haushaltswaren) ca. 102 €
. Projektrelevantes Sortiment insgesamt ca. 561 €

Unter Beriicksichtigung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten' ist im abgegrenzten Ein-
zugsgebiet ein sortimentsspezifisches Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 91,6 Mio. €

vorhanden. Eine Differenzierung nach Sortimenten liefert Tabelle 2.

Die GfK, Nirnberg, berechnet auf der Grundlage der Lohn- und Einkommenssteuerstatistik
die Kaufkraftkoeffizienten auf Gemeinde- und Landkreisebene. Fiir die Stadt Weingarten
liegt der Kaufkraftkoeffizient mit 99,3 knapp unter dem Bundesdurchschnitt. In Ravensburg
wird ein Kaufkraftkoeffizient von 102,9 erreicht. Im erweiterten Einzugsgebiet variiert der
Wert zwischen 90,7 in Unterwaldhausen und 108,4 in Berg.

18
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Tabelle 2:  Sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Sortimente Toner 1 Zonell | ZongTh
WeiBe Ware 7,2 6,4 1,9
Unterhaltungselektronik 9,0 8,1 2,5
Ton-, Bildtrager 4.5 4,0 1,2
Computer, Zubehér, Telefone 8,4 7,5 2,3
Foto und Zubehor 55 4,9 1,5
Randsortimente (v. a. Haushaltswaren) 7,7 6,9 2,1
gesamt 42,3 37,8 11,5

Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 / 2012 (ca.-Werte, gerundet)
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IV. Wettbewerbssituation

Im August 2011 erfolgte eine detaillierte Erhebung der Wettbewerber mit den relevanten
Haupt- und Randsortimenten im Untersuchungsraum. Die Erhebung erfolgte flachen-,
lage- und sortimentsbezogen. Die Auflistung der Angebote fiir die jeweiligen Stadte und
Gemeinden im Untersuchungsraum beschrankt sich auf Anbieter ab einer GréBenordnung
von ca. 100 m?2 relevanter Verkaufsflache. In die Bewertung sind jedoch alle ansassigen
Anbieter eingegangen, auch diejenigen, die (iber geringere Verkaufsflachen verflgen.

Unberlcksichtigt blieben die Angebote in Lebensmitteldiscountern.

1. Oberzentren Ravensburg und Weingarten (= Zone I)

Zum Zeitpunkt der Erhebungen waren im Oberzentrum Ravensburg / Weingarten 47 Be-
triebe mit Angeboten im untersuchungsobjektrelevanten Bereich ansassig, welche die
sortimentsspezifischen Angebote als Kernsortiment bzw. als Randsortiment fuhren. Ins-
gesamt entfallt auf die beiden Stadte eine relevante Gesamtverkaufsflache von knapp
9.500 m2; diese Betriebe erwirtschaften einen Umsatz von ca. 46 — 47 Mio. € pro Jahr'.
Davon werden ca. 28 Mio. € in den zentralen Versorgungsbereichen Ravensburg und

Weingarten bzw. Nahversorgungsbereichen Ravensburg erwirtschaftet, die sich wie folgt

verteilen:

" ca. 23 — 24 Mio. €: Zentraler Versorgungsbereich Ravensburg

n < 0,5 Mio. € Nahversorgungsbereiche Ravensburg
(Goetheplatz, Oberzell)

" ca. 3— 4 Mio. €: Zentraler Versorgungsbereich Weingarten.

In Tabelle 3 werden die projektrelevanten Anbieter ab 100 m2 Verkaufsflache einzeln, in
Tabelle 4 die Wettbewerbssituation zusammenfassend dargestellt. Aktuell stellen die Fir-
men Media Markt (zentraler Versorgungsbereich Stadt Ravensburg) sowie XXL Euronics
Mega Company (auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Ravensburg) die einzi-

gen Fachmarkte im gemeinsamen Oberzentrum Ravensburg / Weingarten dar. Daneben

Umsatz Haushaltswaren gesamt (inkl. relevanter Umséatze in groBen Supermarkten / SB-
Warenhausern; Bau- und Heimwerkermarkten; Drogeriewaren).
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pragen die SB-Warenhausangebote (real und 2 x Kaufland), Drogerieanbieter (v. a. Ml-

ler) sowie i. T. die Baumarkte (z. B. Satellitenabteilung bei Praktiker) in Ergédnzung zu

Spezialanbietern (v. a. Handyladen, Computergeschéfte) die Angebotslandschaft in den

Oberzentren Ravensburg und Weingarten. Fir das Randsortiment ist v. a. auf das Thema

.Haushaltswaren“ i. e. S. zu verweisen, worauf 4 Hauptanbieter entfallen: Fa. Thommel,

Abt und Rundel (= Ravensburg) sowie Fa. Roth (= Weingarten).

Tabelle 3: Projektrelevante Anbieter in Ravensburg / Weingarten (= Zone |) ab ca.
100 m2 VK
Firma Betriebstyp Relevante Branchen Standortlage*

XXL Euronics Mega

Company Fachmarkt Vollsortiment auBerhalb ZVB
Media Markt Fachmarkt Vollsortiment, inkl. Haushaltswaren ZVB Innenstadt
Kaufland SB-Warenhaus nahezu ,Vollsortiment®, inkl. Haus- auBerhalb ZVB

haltswaren

Mller; MarktstraBe

Drogeriemarkt

Ton-, Bildtrager

ZVB Innenstadt

EP: Media Store

Fachgeschaft

Computer, WeiBe Ware

auBerhalb ZVB

Maier Kiichen und
Elektrotechnik

Fachgeschéft

WeiBe Ware

auBerhalb ZVB

Mdller; AdlerstraBe

Drogeriemarkt

Ton-, Bildtrager; inkl. Haushaltswaren

ZVB Innenstadt

CSE Comp.-Vertriebs

GmbH Fachgeschéft Computer, Telekommunikation ZVB Innenstadt
Abt Fachgeschaft Haushaltswaren ZVB Innnenstadt
Thommel Fachmarkt Haushaltswaren auBerhalb ZVB
Rundel Fachmarkt Haushaltswaren auBerhalb ZVB

Mller Drogeriemarkt Ton-, Bildtrager ZVB Innenstadt

real SB-Warenhaus nahezu ,Vollsortiment®; inkl. Haus- auBerhalb 7VB
haltswaren

Elektro Knérle Fachgeschaft WeiBe Ware ZVB Innenstadt

Roth Fachgeschéft Haushaltswaren ZVB Innenstadt

*

Quelle: GMA-Zusammenstelllung 2011 /2012

ZVB = zentraler Versorgungsbereich; raumliche Zuordnung auf Grundlage der jeweiligen Zentrenkonzepte
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Tabelle 4:  Wettbewerbssituation in Ravensburg / Weingarten (= Zone I) nach Lage
Verkaufsflache in m2 VK gesamt in
in ZVB*' auBerhalb m?

Sortimente

WeiBe Ware (ElektrogroB- und —kleingerate) 670 1.050 1.720
Unterhaltungselektronik 740 610 1.350
Ton-, Bildtrager 670 180 850
Computer, Zubehdr, Telefone 1.200 580 1.780
Foto, Zubehdr 290 30 320
Randsortimente 810 1.100 1.910
Ravensburg gesamt 4.380 3.550 7.930

WeiBe Ware (ElektrogroB- und —kleingerate) 60 220

Unterhaltungselektronik 50 110 160
Ton-, Bildtrager 120 150 270
Computer, Zubehdor, Telefone 100 80 180
Foto, Zubehor 100 100
Randsortimente 480 150 630
Weingarten gesamt 910 650 1.560
Ravensburg / Weingarten gesamt 5.290 4,200 9.490

*

1 ZVB = zentraler Versorgungsbereich; Zuordnung auf Grundlage der jeweiligen Zentrenkonzepte.

Far Ravensburg inkl. NVB Goetheplatz, Oberzell
Quelle: GMA-Berechnungen 2011 /2012 (ca.-Werte, gerundet)

1.1 Zentraler Versorgungsbereich Ravensburg

In der Ravensburger Innenstadt sind im Elektrosegment neben dem Hauptanbieter Me-
dia Markt vorrangig kleinflachige Anbieter zu verzeichnen. Von den 20 vorhandenen Ge-
schaften fluhren alle Anbieter, mit Ausnahme der beiden Miiller-Drogeriemarkte, Elektro-
waren als Kernsortiment. Dabei handelt es sich vorwiegend um auf Teilsortimente spezia-
lisierte Fachgeschafte mit Verkaufsflachen unter 200 m2; meistens sogar unter 50 m2 (ins-
besondere Fotogeschafte, Handyladen). Bei den Randsortimenten wird das Angebot in
der Ravensburger Innenstadt vorwiegend Uber das Fachgeschaft Abt sowie Uber den
Drogeriemarkt Muller (AdlerstraBBe) abgebildet. Ergénzend ist auf kleinere Spezialanbieter
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(z. B. WMF, Kaffeeladen) zu verweisen. Insgesamt weist dieses Segment eine Verkaufs-
flache im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Ravensburg in der GréBenordnung von
ca. 800 m? auf (inkl. Media Markt). Aktuell werden im bewertungsrelevanten Sortiment im
zentralen Versorgungsbereich ca. 24 — 25 Mio. € erwirtschaftet.

Die Ausstattung in der Innenstadt mit WeiBer Ware ist mit Ausnahme des Anbieters Me-
dia Markt als vergleichsweise gering einzustufen. Neben dem Fachmarkt Media Markt und
Drogeriemarkt Miller fihrt nur ein weiteres Elektrofachgeschéft WeiBe Ware im Angebot.
Zusammen entspricht dies einer relevanten Verkaufsflache von ca. 670 m2.

Eine ahnliche Situation ist auch flir das Angebot von Unterhaltungselektronik festzuhal-
ten. Neben dem Angebot im Fachmarkt Media Markt ist nur noch erganzend ein hochprei-
siger Anbieter Loewe Galerie festzuhalten. Die Verkaufsflachenausstattung umfasst
740 m2.

Das Angebot von Ton- und Bildtragern (v. a. CDs und DVDs) ist neben Media Markt in
beiden Muller-Markten zu finden. Das innerstadtische Angebot umfasst hier eine Ver-
kaufsflache von ca. 670 m2,

Foto 3: Hauptanbieter Media Markt im Gansbiihlcenter
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Das Angebot an Computern, Telefonen und entsprechendem Zubehér ist neben dem
Hauptanbieter Media Markt auch bei 11 weiteren Spezialanbietern zu finden, von denen
die Fa. CSE-Schauties Computervertrieb in der MarkistraBe den grdBten Anbieter dar-
stellt. Die spezialisierten Fachgeschafte bieten neben dem Verkauf von EDV-Zubehér
zusatzliche Dienstleistungen, also Reparatur- und Installationsservice an. Insgesamt um-
fasst die Ravensburger Innenstadt eine Verkaufsflache in diesem Segment von ca. 1.200

m2,

Im Bereich Foto und Zubehor sind in der Ravensburger Innenstadt neben der Fa. Media
Markt aktuell 5 Anbieter ansassig. Dieses Segment umfasst eine Verkaufsflache von ca.
290 me

Die Randsortimente werden in der Ravensburger Innenstadt v. a. Uber den Haushaltsbe-
reich in vier Betrieben mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 810 m? offeriert. Die Fa.
Abt stellt als eingefUhrtes Haushaltswarengeschaft einen wichtigen Anbieter im innerstad-

tischen Geflige dar (Marienplatz).

Erganzend ist an dieser Stelle auf 3 Anbieter in den Nahversorgungsbereichen Goethe-
platz und Oberzell hinzuweisen, die jedoch aufgrund ihrer GréBe und hohen Spezialisie-
rung keine gesamtstadtische Bedeutung besitzen (WeiBe Ware, Unterhaltungselektronik),

in der o. a. Bewertung eingeflossen sind.

Zusammenfassend ist die dominierende Stellung im Elektrowarenangebot der Fa. Media
Markt und Miiller-Drogeriemarkt festzuhalten. Diese machen zusammen knapp 80 % der
in der Innenstadt vorhandenen Verkaufsflache im Elektrowarenbereich aus (= Randsorti-

ment).

1.2 Dezentrale Standorte Ravensburg

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist als strukturpragender Anbieter auf den
Wettbewerbsstandort an der Ulmer StraBe (XXL Euronics Mega Company) zu verweisen.
Auf knapp 1.700 m2 Verkaufsflache wird hier ein Vollsortiment abgebildet. Die Ansiedlung
dieses Wettbewerbers erhoéhte den Verdnderungsdruck auf den im zentralen Versor-

gungsbereich ansassigen Fachmarkt Media Markt erheblich. Fir das Randsortiment ist
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v. a. auf den Fachmarkt Thommel im Gewerbegebiet zu verweisen, der aktuell Gber das
flachengréBte Angebot in Ravensburg verflgt. Insgesamt werden auBBerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches ca. 45 % der Gesamtverkaufsflache in Ravensburg bereitge-

stellt.

WeiBe Ware findet sich neben dem Angebot im XXL Euronics in 6 weiteren Anbietern
(darunter z. B. EP: Media Store, aber auch Mébel Rundel und Kaufland). Die Verkaufsfla-
che belauft sich zusammen auf ca. 1.050 m2?, womit eine Dominanz im Bereich der Wei-
Ben Ware in der dezentralen Standortlage auszumachen ist (iber 60 % der gesamtstadti-

schen Verkaufsflache).

Ein fast ausgewogenes Angebot zeigt sich bei der Unterhaltungselektronik, die eben-
falls Uberwiegend beim Wettbewerber XXL Euronics Mega Company geflihrt wird. An de-
zentralen Standorten ergeben sich insgesamt ca. 610 m? Verkaufsflache fiir Unterhal-

tungselektronik (= 45 % der Gesamtverkaufsflache).

Foto 4: Hauptanbieter XXL Euronics, Ulmer Strafle

Das Angebot im Bereich Bild- und Tontrager ist auf die beiden Anbieter Euronics und
Kaufland konzentriert. Hier erreichen die Verkaufsflachen der dezentralen Standorte einen
Anteil von ca. 21 %.
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Im Bereich Computer, Telefone, Navigationsgerdte und Zubehor ist neben Euronics
XXL auf 3 weitere Anbieter (EP:Media Store, Base Shop, Kaufland) zu verweisen. Mit ca.
580 m2 Verkaufsflache liegt der gesamtstadtische Verkaufsflachenanteil bei ca. 33 %.

Auch im Bereich Foto und Zubehoér ist das Angebot in dezentralen Lagen maBgeblich auf
den Standort XXL Euronics Mega Company konzentriert und weist insgesamt eine Ver-
kaufsflache von unter 10 % im gesamtstadtischen Kontext auf.

Das Randsortiment (v. a. Haushaltswaren) wird ganz Oberwiegend Uber den Fachmarkt-
anbieter Thommel und erganzend (ber entsprechende Abteilungen der Firmen Rundel
und Kaufland angeboten. Mit einem Verkaufsflachenanteil von knapp 58 % an der ge-
samtstadtischen Verkaufsflaiche dominiert hier das Angebot in dezentralen Lagen
(= ca. 1.100 m2 VK).

Zusammenfassend ist fur die dezentralen Ravensburger Standorte insbesondere die Do-
minanz des Euronics XXL-Marktes und flr das Segment Randsortimente der Anbieter
Thommel zu erwéhnen. Ferner ist auf die Fachanbieter EP:Media Store sowie auf die
entsprechenden Angebote im SB-Warenhaus Kaufland sowie Mébel Rundel hinzuweisen.
Im Bereich der WeiBen Ware und Randsortimente (berwiegen die dezentralen Angebo-
te bereits heute.

1.3 Zentraler Versorgungsbereich Weingarten

Der relevante Wettbewerb im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Weingarten ist mit
Ausnahme des Drogeriemarktes Miller, der Fa. Kaufland sowie des Haushaltswarenge-
schéafts Roth (Randsortimente) ausschlieBlich auf kleinflachige Spezialanbieter konzent-
riert. Dabei handelt es sich um auf Teilsortimente spezialisierte Fachgeschafte mit Ver-
kaufsflachen von jeweils unter 100 m2 (Foto- und Computershops, Elektrofachgeschaft mit
hoher Handwerks- und Serviceorientierung). Insgesamt sind 6 Fachgeschafte auf ca. 910
m? VK im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Weingarten untergebracht, worauf ein
Umsatz von 3 — 4 Mio. € p. a. erwirtschaftet wird.

Die Ausstattung mit WeiBer Ware ist auf einen einzigen Fachhandler mit hoher Handwer-
ker- und Dienstleistungsorientierung konzentriert (Fa. Knérle). Das Angebot an Unterhal-
tungselektronik wird ausschlieBlich Uber die Fa. Kaufland (in Teilausschnitten) abgebil-
det. Ton- und Bildtrdger werden im Drogeriemarkt Miiller angeboten. Das Angebot an
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Computern, Telefonen und entsprechendem Zubehér kann im zentralen Versorgungs-
bereich in 3 ausgewahlten Fachgeschaften bezogen werden. Diese weisen jeweils eine
hohe Dienstleistungsorientierung auf. Auch das Angebot an Fotoartikeln inkl. Zubehor
wird durch zwei kleinflachige Anbieter abgedeckt. Randsortimente (= Haushaltswaren)
werden durch einen attraktiven Fachhandler (Roth) angeboten.

Zusammenfassend ist das bewertungsrelevante Segment in der Weingartener Innen-
stadt mit ca. 910 m2 VK (= ca. 58 % der planobjekirelevanten Gesamtverkaufsflache)
kaum ausgepragt. Als strukturpragend fir die Weingartener Innenstadt ist dabei lediglich
der Haushaltswarenbereich (= Randsortiment) mit einem Verkaufsflachenanteil von ca.
76 % anzufihren. Schwach ausgepragt hingegen ist das eigentliche Elektrowarenseg-
ment.

1.4 Dezentrale Standorte Weingarten

Bei Betrachtung der dezentralen Angebotssituation ist auf Randsortimente im Bau- und
Heimwerkermarkt Praktiker sowie auf das Angebot im SB-Warenhaus real hinzuweisen.
Insgesamt werden knapp 2,0 Mio. € auf ca. 650 m? VK erwirtschaftet.

2. Umland (Teile des Mittelbereiches Ravensburg / Weingarten = Zone |l)

Im Umland von Ravensburg / Weingarten sind insgesamt 11 Betriebe aus dem Elektrowa-
rensegment’ mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 660 m2 vorhanden. Diese Betriebe
erwirtschaften einen Gesamtumsatz von ca. 2 — 3 Mio. €, davon ca. 2,1 Mio. € in den je-

weiligen zentralen Versorgungsbereichen.

Das Segment Haushaltswaren bleibt hier aufgrund der stark untergeordneten Bedeutung
unberUcksichtigt.
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Tabelle 5:  Wettbewerbssituation im Umland (= Zone Il)

Sortimente Verkaufsflache in m2 VK gesamt
in ZVB* auBerhalb

Weille Ware 360 20 380
Unterhaltungselektronik 185 60 245
Ton-, Bildtrager -- -- --
Computer, Zubehér, Telefone 35 - 35
Foto, Zubehor -- -- --
Elektrowaren gesamt 580 80 660

* ZVB = zentraler Versorgungsbereich

Quelle: GMA-Berechnungen 2011 /2012 (ca.-Werte, gerundet)

Als Hauptwettbewerber im erweiterten Einzugsgebiet ist ein Anbieter mit einer Verkaufs-
flache von lber 100 m2 festzuhalten (Euronics Hagen in Wilhelmsdorf; zentraler Versor-
gungsbereich). Kleinere Anbieter befinden sich dariiber hinaus in 8 Stadten und Gemein-
den des Einzugsgebietes':

WeiBe Ware wird in 8 Geschéften gefuhrt, wobei der Hauptanbieter mit der Fa. Euronics
Hagen in Wilhelmsdorf liegt. Die WeiBe Ware stellt im Umland (= Zone |l) das wichtigste
Angebot, wenn auch auf untergeordneter Flache, dar (knapp 58 % der Verkaufsflache im
relevanten Elektrosegment). Dabei dominieren die zentralen Lagen.

Das Unterhaltungssegment ist mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 245 m2? in 5 Ge-
schéaften vertreten. Auch hier ist auf den Anbieter Euronics Hagen in Wilhelmsdorf zu ver-
weisen.

Computer, Telefone, Navigation und Zubehér konzentriert sich im Wesentlichen mit
sehr ungeordneter Verkaufsflache (ca. 35 m?2) auf 2 Anbieter. Das Segment Ton- und
Bildtrager sowie Fotozubehor ist im Umland weitestgehend nicht vertreten.

Im Umland (= Zone Il des Einzugsgebietes) ist kein direkter Systemwettbewerber
(Elektrofachmarkt) zu finden. Das Angebot beschrankt sich im Wesentlichen auf Elektro-
fachgeschafte mit i. d. R. hoher Service- und Handwerksorientierung. Zusammenfassend
wird die Wettbewerbssituation in Tabelle 5 dargestellt.

Aulendorf, Baienfurt, Bergatreute, Bodnegg, Vogt, Wilhelmsdorf, Wolfegg, Wolpertswen-
de.
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3. Erweitertes Einzugsgebiet (Teile der Mittelbereiche Bad Saulgau,
Wangen, Friedrichshafen = Zone lll)

Im erweiterten Einzugsgebiet (= Zone lll) ist mit insgesamt 5 Betrieben aus dem Elektro-
warensegment und einer Gesamtverkaufsflache von ca. 125 m2 ein nur geringes Ange-
botsniveau festzuhalten. Die in Zone Ill anséssigen Betriebe erwirtschaften zusammen
einen Umsatz von 1 — 2 Mio. €, davon ca. 1 Mio. € in zentralen Lagen. Der Wettbewerb ist
in Tabelle 6 dargestellt.

Das Angebot konzentriert sich im Wesentlichen auf die Segmente WeiBe Ware sowie
Ton- und Bildtrager.

Tabelle 6:  Wettbewerbssituation im erweiterten Einzugsgebiet (= Zone lll)

. Verkaufsflache in m?
Sortimente i ZVB* auBerhalb VK gesamt

WeiBe Ware 30 30 60

Unterhaltungselektronik - - -

Ton-, Bildtrager 65 -- 65

Computer, Zubehor, Telefone - - -

Foto, Zubehdr - -- -

Elektrowaren gesamt 95 30 125

*

ZVB = zentraler Versorgungsbereich
Quelle: GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, gerundet)

4, Wesentliche Wettbewerber auBerhalb des Einzugsgebietes

Neben der Angebotsstruktur innerhalb des Einzugsgebietes sind darlber hinaus Wettbe-
werbsstandorte von Bedeutung, die auBerhalb des planobjektrelevanten Einzugsgebietes
liegen. Sie beeinflussen insbesondere die Kundenorientierung der Bevdlkerung in den
Randbereichen des Einzugsgebietes:

= Bad Waldsee: Expert
= Wangen im Aligau: Expert; Standortkombination mit Edeka (Neubau)
. Leutkirch: Mega Company

= Isny im Allg&u: Euronics
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u Tettnang: Euronics XXL

u Friedrichshafen: Media Markt (Bodenseecenter) und Euronics

. Lindau: Media Markt (Einkaufszentrum Lindenpark)

. Kempten: Media Markt (Forum Aligau)

" Memmingen: Media Markt (Einkaufszentrum lllerpark)

. Dornbirn: Media Markt (Messepark)

. Ulm / Neu-Ulm: 2 x Media Markt (F. E. Z. und Neu-Ulm); ProMarkt (Blautalcenter).

5. Gesamtbewertung

Insgesamt konnten im Einzugsgebiet 63 Betriebe mit einer Verkaufsflache von knapp
10.280 m2 und einem Umsatz von knapp 50 Mio. € festgehalten werden (vgl. Tabelle 7)'.
Auf das eigentliche Elektrowarensegment (ohne Haushaltswaren) entfallen hingegen
lediglich ca. 7.800 m2 VK. Dieser Wert ist in Bezug auf das Kaufkraftpotenzial im Einzugs-
gebiet als unterdurchschnittlich einzuordnen. Bei einem Wert von knapp 0,048 m2 VK /
Einwohner liegt die Versorgungsausstattung unterhalb des Wertes der Gesamtregion Bo-
densee-Oberschwaben®. Auch die BBE stellt bei dem regionalen Ausstattungswert ein
unterdurchschnittliches Niveau bei Elektro / Elektronik fest.’

Die Hauptwettbewerber befinden sich mit den Firmen Media Markt und XXL Euro-
nics auf Ravensburger Gemarkung. AuBerdem ist auf das Angebot an kleinflachigen
Elektrofachgeschaften mit Spezialisierung auf Teilsortimente hinzuweisen.

Bei Betrachtung der Lageverteilung im Einzugsgebiet sind insgesamt 47 Elektrowarenan-
bieter* (= 75 %) im gesamten Einzugsgebiet in zentralen Lagen angesiedelt. Diese ma-
chen jedoch nur rd. 58 % der knapp 10.280 m? Verkaufsflache aus.

hier und im Folgenden: inkl. Haushaltswaren im Oberzentrum Ravensburg / Weingarten.

Vgl. BBE: Regionales Einzelhandelskonzept fiir die Region Bodensee-Oberschwaben;
Band 1: Situation zur Analyse und Konzept, erstellt im Auftrag des Regionalverbandes
Bodensee-Oberschwaben in Kooperation mit der IHK Bodensee-Oberschwaben; Kéln /
Stuttgart im Februar 2010.

8 vgl. BBE, ebenda; 2010.

Sowohl Fachanbieter als auch Anbieter mit Randsortimenten.
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Es ist ferner festzuhalten, dass der Angebotsschwerpunkt im projektrelevanten Elektrowa-

rensortiment auf das Teiloberzentrum Ravensburg entféllt. Dabei dominieren die beiden

Hauptanbieter Media Markt und XXL Euronics Mega Company. Die Stadt Ravensburg

nimmt dabei eine marktbeherrschende Position innerhalb des Einzugsgebietes ein.

Tabelle 7:  Verkaufsflachen in m2 und Umsétze in Mio. € im Einzugsgebiet
Weingarten/
Sortiment Ravensburg Zonell Zone
VK Umsatz VK Umsatz VK Umsatz
WeiBe Ware 1.940 8,1 380 1,1 60 0,2
Unt_erhaltungselekt— 1510 8.1 545 12 B B
ronik
Ton-, Bildtrager 1.120 6,9 ~ ~ 65 0,3
Computer, Zubehbr, 1.960 116 35 0.1 B B
Telefone
Foto und Zubehor 420 1,7 ~ ~ ~ ~
Randsortimente
(v. a. Haushaltswa- 2.540 10,5 - - - -
ren)
Gesamt 9.490 46,9 660 2,4 125 0,5
~ Werte unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze
- Vereinbarungsgemap ist dieses Segment in den Zonen || + Ill vernachlassigbar.
Quelle:  GMA-Berechnungen 2011/ 2012, Werte leicht gerundet
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V. Konsequenzen flir das Zentrenkonzept Weingarten

Das Zentrenkonzept der Stadt Weingarten aus dem Jahr 2005 wurde insbesondere vor
dem Hintergrund der damals anliegenden Entwicklungen im Bereich ArgonnenstraBe so-
wie Ettishofer StraBe im Jahr 2008 aktualisiert.

Vor dem Hintergrund des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Region Bodensee-
Oberschwaben aus dem Jahr 2010 (derzeit nach wie vor in der Abstimmung) sowie der
zwischenzeitlich eingetretenen Veranderungen wird im Rahmen des vorliegenden Kapi-
tels das im Jahr 2008 formulierte Sortimentskonzept flr Weingarten hinsichtlich der elekt-
rorelevanten Sortimente sowie die elektrowarenbezogene Flachenprognose flir den Han-

delsstandort Weingarten insgesamt diskutiert.

1. Das Sortimentskonzept

Das Regionale Einzelhandelskonzept fir die Region Bodensee-Oberschwaben formuliert
in einer regionalen Sortimentsliste die zentren- bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente.
Ziel dabei ist eine mdglichst einheitliche Bewertung von Einzelhandelsprojekten in der
Region Bodensee-Oberschwaben. Damit werden Einzelhandelssortimente definiert, die
stets als zentrenrelevant bzw. als nicht zentrenrelevant einzustufen sind. Diese Zuord-
nung ist als Vorschlag formuliert. Es obliegt letztendlich den jeweiligen Stadten und Ge-
meinden, diese entsprechend ihrer ortlichen Situation anzupassen. Derzeit befindet sich
das Regionale Einzelhandelskonzept fur die Region Bodensee-Oberschwaben nach wie
vor in der Abstimmung hat somit keinen abschlieBenden Charakter. Daher ist in der Folge
die fir Weingarten ausgearbeitete Sortimentsdifferenzierung nach wie vor zulassig. Im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird diese fiir das Elektrosortiment nochmais dis-

kutiert und auf den Prifstand gestellt.

1.1 Sortimentsdifferenzierung: Zentren- und Nichtzentrenrelevanz

Die Einordnung der Sortimente bezlglich ihrer Zentren- bzw. Nichtzentrenrelevanz erfolg-
te auch in Weingarten vor dem Hintergrund folgender Aspekte:
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. Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)

. Flachenbedarf

. Bedeutung fur die Attraktivitat der Innenstadt (Einkaufserlebnis / Magnetfunktion)
" Synergieeffekte zu anderen typischen Innenstadtsortimenten (Kopplungseffekte)
" stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit vorhandener Besat.

Demnach sind insbesondere Sortimente als zentrenrelevant einzustufen, wenn sie

" Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitadtssteigerung der Innen-
stadt beitragen

. fur einen einfachen Transport geeignet sind (sog. Taschenkaufer)

. geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

. Bestandteil des innerstadtischen Branchenmixes sind

" Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt aufzeigen (z. B. Schuhe +
Bekleidung).

Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht-zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden,

wenn

. hohe Flachenanspriiche bestehen

. die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

= eine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mdbel)

= keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kdén-
nen

" sie keine Bedeutung als Frequenzbringer fir die Innenstadt aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche
Kriterien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt (vgl. Ubersicht 1).
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Ubersicht 1: Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PrifmaBstiabe
1.  Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
2. Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf

3. Bedeutung fur Attraktivitdt und Bran-

chenmix in der Innenstadit Alltagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache

4.  Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

5. Synergieeffekte mit anderen typischen

Innenstadtsortimenten Kopplungseffekte zwischen Sortimenten

6. Stadtebauliche Zielsetzungen sowie stadtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Verkaufs-
derzeit vorhandener Besatz flache in der Innenstadt

Quelle: GMA-Darstellung 2012

. Das erste Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transport” de-
finiert. Dieses schlieBt neben der GroBe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Ab-
transport der Ware durch den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Arti-
keln i. d. R. mit dem Pkw, wodurch die Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt
ist.

" Das zweite Kriterium ,,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den
daftir erforderlichen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produk-
tes eine hohe Verkaufsflachenausstattung unumganglich, weist dies auf eine ten-
denzielle Nichtzentrenrelevanz hin. Dies liegt z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B.
Computer), aber auch bei Produkten im Freizeitbereich (z. B. SportgroBgerate) vor.

" Als drittes Kriterium gibt die ,Bedeutung fir Attraktivitat der Innenstadt® Aus-
kunft Ober die Zentrenrelevanz eines Sortimentes. Weist der Artikel eine hohe All-
tagstauglichkeit und breite Zielgruppenansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfris-
tigen Bedarfsbereich zuzuordnen oder regt der Artikel zu Spontankaufen an, weist
der Artikel eher zentrenrelevante Eigenschaften auf.

" Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion® bezieht sich auf die Bedeutung des Arti-
kels bzw. Anbieters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Be-
kanntheit und Attraktivitat tragen in erheblichem MaBe zur Attraktivitat einer Ein-
kaufsinnenstadt bei, indem diese gezielt Kunden anziehen. Weist ein Sortiment ei-
ne hohe Attraktivitat fir die Allgemeinheit auf bzw. fihrt dazu, einen Einkaufs-
standort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt angezogen werden, kann ihm
eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf eine Zentrenrelevanz hin-
deutet.
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= Als flinftes Bewertungskriterium gehen die ,,Synergieeffekte mit anderen typi-

schen Innenstadtsortimenten® in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieef-
fekte auf, wenn Kopplungseffekte zu anderen Sortimenten bestehen. Dies kann
z. B. fur Bekleidung in Verbindung mit Schuhen abgeleitet werden. Mit zunehmen-
der Spezialisierung eines Sortimentes nimmt i. d. R. die Intensitat von Kopplungs-
kaufen ab.

Im Einzelhandelskonzept Weingarten 2005 / 2008 wurde bereits eine Sortimentsliste fir
Weingarten aufgestellt, wobei die spezifischen Gegebenheiten der Stadt bzw. des Einzel-
handels Eingang gefunden haben. Die bestehende Sortimentsliste des Einzelhandelskon-
zeptes 2005 / 2008 wurde vor dem Hintergrund der aktuellen Erhebungen und Entwick-
lung in Weingarten und den Ergebnissen aus dem Regionalen Einzelhandelskonzept Bo-
densee-Oberschwaben (Entwurf) sowie der dort angewandten Begrifflichkeit Gberpriift.

1.2 Uberpriifung Sortimentsliste fiir Weingarten
Im Folgenden werden die einzelnen elektrorelevanten Sortimente fir Weingarten geman
den aufgefiihrten Kriterien bewertet und den zentren-, nahversorgungsrelevanten bzw.

nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (Ubersichten 2 und 3).

Auf Basis oben aufgefiihrter Uberpriifung wird eine begriffliche Anpassung der Elektrosor-
timente empfohlen.

Ubersicht 2: Sortimentsliste Weingarten Elektrosortiment

Zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente
— Fotogeréate und Zubehor — Elektrogerate (weiBe Ware, GroB- und Klein-
— Ton- und Bildtrager gerate)
- Telekommunikationsgerate (inkl. Telefone - Unterhaltungselektronik (GroB- und Kleinge-
und Mobilfunk réte)

— Antennen / Satellitenanlagen (Zubehér)

— Computer, Computerteile (inkl. Zubehor und
Software)

Quelle: GMA 2012 nach GMA 2005 / 2008 bzw. Regionales Einzelhandelskonzept Bodensee-Oberschwaben
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2. Verkaufsflachenprognose 2008

Im Rahmen der vorliegenden GMA-Markt- und Standortuntersuchung aus dem Jahr 2008
wurde folgendes Verkaufsflachenpotenzial vor dem Hintergrund der damals diskutierten
mdglichen Entwicklung auf den beiden Standorten ,Argonnenstraf3e® sowie ,Ettishofer
StraBe” bis zum Jahr 2012 ermittelt:

e Nahrungs- und Genussmittel: ca. 600 m2VK

" Nichtlebensmittel: ca. 1.100 m2 VK.

Der formulierten Verkaufsflachenprognose lagen folgende Pramissen zugrunde:

. Leichter Riickgang der Bevélkerung auf knapp 23.330 Einwohner’:
Der damals prognostizierte Bevélkerungsriickgang stellte sich aufgrund unter-
schiedlicher Ursachen bislang noch nicht ein; im Gegensatz hierzu ist sogar ein

leichter Bevdlkerungsanstieg auf heute knapp 23.900 Einwohner festzuhalten.

. Im Umland (Zone 1) ist mit einer leicht positiven Bevélkerungseniwicklung auf ca.
44.930 Einwohner zu rechnen:

Diese prognostizierte Bevélkerungsentwicklung ist bis heute (2011) eingetreten.?

. Bis 2012 wird von einer leichten Steigerung der durchschnittlichen Pro-Kopf-
Ausgaben auszugehen sein:
Die Steigerung der durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben wird sich auch fir die

Zukunft fortsetzen. Davon wird auch das Segment Elektrowaren profitieren.

. Die ermittelte Kaufkraftbindung bzw. die Marktanteile des Einzelhandels in Wein-
garten waren im Jahr 2005 insgesamt auf einem guten Niveau. Insofern wurde im
Rahmen der Prognose von unveranderten Marktanteilen bis zum Jahr 2012 aus-
gegangen. Diesem konservativen Ansatz unterlag die MaBgabe einer Fortsetzung
der bislang vorliegenden Arbeitsteilung zwischen den beiden Teiloberzentren Ra-

vensburg und Weingarten. Dabei wurde seitens der Stadt Weingarten akzeptiert,

Vgl. Angaben des Statistisches Landesamtes Baden-Wirttemberg, Bevlkerungsvoraus-
berechnung.

2 Einwohnerstand zum 31.12.2010: 44.934.
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dass fiir wichtige Leitsegmente des Einzelhandels das Angebot in Ravensburg
auch fiir das Teiloberzentrum Weingarten zur Verfligung steht und die Entwicklung
eines solchen in Weingarten bislang bewusst nicht forciert. Dies gilt insbesondere
fir die als defizitdr analysierten Segmente Spielwaren, Mébel und Elektrowaren.’
Anders ausgedruckt bedeutet dies, dass der hohe Kaufkraftzufluss der Weingarte-
ner Konsumenten auf das benachbarte Teiloberzentrum Ravensburg insbesondere
flr die angesprochenen Sortimente bislang akzeptiert und in Kauf genommen wur-
de.

0 Bei ausgewogenerer Standort- und Versorgungsstruktur wére jedoch eine Zentrali-
tat auch in den angesprochenen Segmenten fir das Teiloberzentrum Weingarten
von mindestens 100 % erforderlich. Fir das untersuchungsrelevante Segment
Elektrowaren (hier ohne Randsortimente wie Haushaltswaren usw., aber auch
ohne Lampen und Leuchten) wird aktuell in Weingarten ein Umsatz in der GroBen-
ordnung von ca. 3 — 4 Mio. € bei einer Gesamtkaufkraft von knapp 11 Mio. € er-
zielt. Dies bedeutet, dass die Zentralitat heute bei unter 32 % liegt. Hieraus lasst
sich unter der MaBgabe einer Verkaufsflachenproduktivitdt im angesprochenen
Segment in der GréBenordnung von durchschnittlich ca. 5.000 € / m2 VK ein Ver-
kaufsflichenentwicklungsbedarf in der GréBenordnung von ca. 1.500 — 1.600
m2 VK ableiten. Diese zusétzliche Verkaufsflaiche wirde eine rechnerische Ver-
sorgung der Wohnbevdlkerung in Weingarten ermdglichen. Bericksichtigt man fer-
ner die Kaufkraftzuflisse aus den Umlandkommungen (Einzugsgebiet des (Teil-)
Oberzentrums Weingarten) wirde sich das Verkaufsflachenpotenzial nochmals

deutlich erhdhen.

Vgl. GMA-Untersuchung zum Einzelhandelsstandort Weingarten 2005; Seite 57 ff. bzw.
Konsumentenbefragung; ebenda; Seite 47 und 48.
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VI. Mégliche stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen

1. Methodischer Ansatz

Die zu erwartenden stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen durch die még-
liche Realisierung der angesprochenen Elektrosortimente (inkl. Randsortiment, ohne
Lampen und Leuchten; gem. untersuchtem Sortimentskonzept aus Tabelle 1, S. 9) wer-
den im Folgenden vor dem Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina
und der dargelegten Wettbewerbsstrukturen ermittelt. Hierzu werden zwei Berechnungs-
schritte durchgefihrt:

. Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftab-
schépfung (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus wel-
chen Teilraumen die Kaufkraft der Endverbraucher zuflie3t (vgl. Kapitel 2, Tabelle
8).

= Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die vor-
aussichtlichen Auswirkungen durch eine mdgliche Realisierung des Elektrosorti-
mentes auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet eingeschatzt. Damit wird auf-
gezeigt, wo und in welchem Umfang dem Wettbewerb Umsétze verloren gehen
(vgl. Kapitel 3, Tabellen 9 - 11).

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniberstellung des relevanten Angebotes mit
dem fur das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentli-
che Kriterien bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Wettbewerbssituation im Um-
feld, ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte, die Art und Dimensionierung des vorgesehenen
Sortimentskonzeptes, die Lage und das Standortumfeld berlcksichtigt. Vor diesem Hin-
tergrund sind die in Tabelle 8 dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen flir das
Konzept zu erwarten.
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Tabelle 8: Marktanteile und Umsatze im Elektrobereich

e | el | e
Zone | 42,3 22-23 9,5
Zone || 37,8 20 7.6
Zone Il 11,5 12-13 1,4
EZG gesamt 91,6 20-21 18,5
Streuumsatze - - 2,0
Umsatzerwartung gesamt - -- 20,5

Ausweis nicht sinnvoll

Quelle:  GMA-Berechnungen 2011 (ca.-Werte, gerundet)

Unter Berlicksichtigung von Streuumsétzen von auBerhalb des Einzugsgebietes (inkl.

Tourismus) ergibt sich eine gesamte Umsatzleistung von ca. 20,5 Mio. €. Die Flachen-

produktivitat belauft sich somit auf ca. 8.200 € / m?2 VK und ist als worst case-Betrachtung

zu sehen.’

Differenziert nach den Zonen des Einzugsgebietes teilt sich der zu erwartende Umsatz

wie folgt auf:

] Zone I:

. Zone ll:

] Zone llI:

. Streuumsatze:

ca. 9,5 Mio. €
ca. 7,6 Mio. €
ca. 1,4 Mio. €
ca. 2,0 Mio. €

bzw. ca. 46 - 47 %
bzw. ca. 37 —-38%
bzw. ca. 6—- 7%

bzw. ca. 9-10 %.

Auf die angenommenen Teilsortimente verteilt sich der Umsatz wie folgt:

. WeiBe Ware:
. Unterhaltungselektronik:

. Ton-, Bildtrager:

. Computer, Telefone, Navigation und Zubehdr:
. Foto und Zubehbér:
. Randsortimente:

4.8 Mio.
4,8 Mio.
2,5 Mio.
6,9 Mio.
1,1 Mio.
0,4 Mio.

ah o

! Vgl. hierzu Angaben in Handel aktuell 2009 / 2010 fiir den Anbieter Media Markt: 8.166 €/

m2 VK.
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Die Marktbedeutung der untersuchten Elektrosortimente ist der Tabelle 8 zu entnehmen.
Angesichts von Marktanteilen von ca. 22 — 23 % in den Stadten Ravensburg und Wein-
garten bzw. 20 % im unmittelbaren Umfeld bis hin zu 13 % im erweiterten Einzugsgebiet,
lasst sich eine starke, jedoch keine marktbeherrschende Position ableiten.

3. Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilung

Mit der Realisierung neuer Einzelhandelsangebote werden i. d. R. Kaufkraftbewegungen
bzw. Umsatzumverteilungsprozesse ausgeldst. Dabei stellt das Kaufkraftbewegungsmo-
dell einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der mdglichen Folge-

wirkungen dar.
Dabei sind folgende Punkte zu beachten:

" Aktuell besteht ein Kaufkraftabfluss im betrachteten Segment aus dem Einzugsge-
biet. Dies betrifft insbesondere Zone | (= Teiloberzentren Ravensburg / Weingar-
ten) sowie Zone Il (= relevanter Mittelbereich des gemeinsamen Oberzentrums
Ravensburg / Weingarten). Somit kann in gewissem MaBe ein zusatzlicher Umsatz
durch eine Steigerung der Kaufkraftbindung v. a. in Weingarten, aber auch in Ra-
vensburg, und durch héhere Kaufkraftzuflisse aus dem Umland (= Zonen Il + 1lI)

erwartet werden.

. Dennoch wird der prognostizierte Umsatz in der GréBenordnung von ca. 20,5 Mio.
€ auch durch Umsatzumverteilungen gegeniiber dem projekirelevanten Einzelhan-
del im Einzugsgebiet, aber auch auBerhalb des Einzugsgebietes (= Streuumsatze)

erwirtschaftet.

Im Weiteren ist von folgenden Kaufkraftstrdmen auszugehen:

. In Weingarten besteht im Elektrowarensegment eine deutlich unterdurchschnittli-
che Ausstattung. Dies trifft, wenn auch in einem geringeren MaBe, auf das gesam-

te Einzugsgebiet zu. Zum aktuellen Zeitpunkt bestehen Kaufkraftabflisse nach au-
Berhalb des Mittelbereiches (z. B. Friedrichshafen).
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" In Ravensburg wird das Elektrosegment schwerpunktmaBig durch die beiden
Fachmarktanbieter Media Markt (= zentraler Versorgungsbereich) und XXL Euro-
nics Mega Company (= auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches) abgebil-
det. Aktuell liegt eine hohe Kaufkraftbindung in Ravensburg selbst vor (Zentralitat =
ca. 140 %). In Bezug auf das engere Einzugsgebiet (= Zonen | und Il; entspricht
dem zugeordneten Mittelbereich), liegt aktuell eine Kaufkraftabschépfung im be-
trachteten Segment Elekirowaren in der GréBenordnung von unter 60 % vor. Mit
der Entwicklung elektrowarenrelevanter Sortimente im Teiloberzentrum Weingarten
wird es neben einer Erhéhung der Kaufkraftbindung in Ravensburg / Weingarten
selbst, auch zu einer héheren Abschdpfung in der Zone |l des Einzugsgebietes
kommen.

s Weiterhin sind zuséatzliche Zufliisse aus Zone lll sowie Streuumsétze von auBer-
halb des Einzugsgebietes zu berlcksichtigen, die in den Weingartener Standort

einflieBen.

. Dennoch verbleiben Umsatzumverteilungen, die in erster Linie sog. Systemwett-
bewerber betreffen werden. Mégliche Umsatzumverteilungen betreffen in erster Li-
nie gréBere Fachmarkte innerhalb des Einzugsgebietes. Aufgrund der Nahe, wird
dabei vor allem der Anbieter XXL Euronics aber auch der Anbieter Media Markt in
der Ravensburger Innenstadt betroffen sein. Der Fachhandel und die Spezialan-
bieter sind aufgrund ihrer Serviceorientierung, Beratungskompetenz und ihres Re-
paraturservices nur bedingt vom Planobjekt tangiert. Auf die stadtebaulichen Wir-

kungen wird in Kapitel 4 eingegangen.
Differenziert nach Teilsortimenten sind die zu erwartenden Kaufkraftbewegungen und

Umsatzumverteilungswerte in Bezug auf die bewertungsrelevanten Zentralen Versor-

gungsbereiche in Tabelle 9 dargelegt.

42



ey

Jepuniab 1yd18] 8USM Z 102 / |02 usbunuyoalag-yiNo :9(l9nD
azua.BslemyorN usyolielyoeinb Jeule geylsiun ~

vL-€1 g8‘ce £'c 14 9'c co-1 lwesay)
A} L'e 1'o > b 6l Lo > gjuswpospuey
9l -G} 0l 20> 8—L S0 Lo > Jgyaqnz pun 004
‘ ‘ - ‘ - loyagnyz pun

vE—El VL ol €0 uonebiaep ‘euojsia] ‘1eindwon
0+—6 v'y ¥'0 G-+ 90 Lo > lebeapiig ‘-uo|
0z — 61 Ly 80 ~ 20 ~ Miuoiptajesbunyeysiun
Al X 8‘'c 80 ~ (1) ~ aIe M B¢IaM

ol ‘o1
(%) o (3 “om) (%) & (3 "oI)
Bunpislaawin ZIeswn bBunpaaawn Bunjiauaawin Zieswin Bunjieuaawn JUBWIIOS
Bangsuaney gAZ usMebulap\ GAZ
Bingsuaaey pun ualiebuiapy ul ayalalaqsbunblosiap usjeljuaz aip uabab usjonbsbunjpialiaawn 16 9ll9qel

1as pun bunieing

'VIAD

2102 19gop|O :puels ‘usuebuid A\ — 81UBLLILIOS0IN S| asAjeursBunyIpy




Wirkungsanalyse Elektrosortimente — Weingarten; Stand: Oktober 2012

In Tabelle 9 sind zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen in Bezug auf die jew.
Zentralen Versorgungsbereiche in Ravensburg und Weingarten dargelegt. In den Zonen |l
und Il liegen die Umverteilungseffekte unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze,
so dass auf eine gesonderte Darstellung verzichtet wird.

Zusammenfassend wird die untersuchte Sortimentskonzeption am Standort Weingarten
Gesamtwirkungen in der GréBenordnung von ca. 13 - 14 % in Bezug auf den zentralen
Versorgungsbereich von Ravensburg hervorrufen. In Bezug auf den zentralen Versor-
gungsbereich der Stadt Weingarten ist eine Umverteilungsquote von ca. 4 % festzuhal-
ten.

4, Mogliche stadtebauliche Auswirkungen

Von den durch die untersuchte Sortimentskonzeption ausgelésten Umsatzumverteilungs-
wirkungen werden in erster Linie sog. Systemwettbewerber, d. h. andere Elektrofachmark-
te, betroffen sein. AuBerdem werden auch die Spezialabteilungen der SB-Warenhauser
sowie die Facheinzelhdndler und Handyladen, allerdings in stark untergeordneter Form,
mit Umsatzverlusten zu rechnen haben. Jedoch werden die Fachanbieter aufgrund ihrer
Spezialisierung und ihrer starken Serviceorientierung weniger stark betroffen sein als die
direkten Systemwettbewerber gleichen Branchentyps. Somit werden sich die Umsatzum-
verteilungswirkungen bei diesen Anbietern generell auf niedrigerem Niveau bewegen. Die
stadtebaulichen Auswirkungen durch das Planobjekt in Ravensburg und Weingarten wer-
den im Folgenden dargestellt.

4.1 Die Stadt Weingarten
Das Sortiment des Planobjektes ist fiir die Stadt Weingarten gemaB Zentrenkonzept mit
Ausnahme der Ton- und Bildtrager, Telefone und Zubehér sowie Foto und Zubehor als

nicht zentrenrelevant eingestuft worden.’

Insgesamt wird sich eine Umsatzumverteilungsquote gegenuber dem Weingartener An-
gebot in der GréBenordnung von ca. 4 % ergeben. Unter Berlcksichtigung der aktuellen

Vgl. Zentrenkonzept fiir die Stadt Weingarten 2005 / 2008; Kapitel 1V. 1. des vorliegen-
den Gutachtens.
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Wettbewerbssituation in Weingarten werden die Umverteilungen in der Ansiedlungskom-
mune gering und rechnerisch kaum darstellbar sein. Uberschneidungen werden sich je-
doch im Bereich des Segmentes Ton- und Bildtrager mit dem Anbieter Miller und
Randsortimente mit der Fa. Roth (beide ZVB Weingarten) sowie uber alle Sortimente
hinweg mit dem Anbieter real in unmittelbarer Nachbarschaft des Vorhabens (auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches) ergeben. Stadtebaulich negative Wirkungen lassen
sich hieraus nicht ableiten.

4.2 Die Stadt Ravensburg

Die Stadt Ravensburg ordnet den gesamten Elektrowarenbereich den zentrenrelevanten
Sortimenten zu.”

Zusammenfassend werden die Umverteilungsquoten gegenlber der Ravensburger In-
nenstadt (= ZVB) werden bei ca. 13 — 14 % liegen. Aufgrund der zu erwartenden Ange-
botstberschneidung werden auBerdem erhebliche Wettbewerbsauseinandersetzungen
mit dem auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ravensburg liegenden
Anbieter XXL Euronics zu erwarten sein.

Die Umverteilungsquoten bewegen sich dabei zwischen knapp 2 % (Randsortimente) und
22 % im Fall von WeiBer Ware. Nach Einzelsortimenten unterschieden sind folgende Wir-
kungen zu erwarten:

" WeiBe Ware: Neben kleineren und fast zu vernachlassigenden Abteilungen in
Spezialanbietern sowie im Drogeriemarkt Muller wird dieses Sortiment innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ravensburg ganz wesentlich {iber
Media Markt dargestelit. Insofern werden die prognostizierten Umverteilungen ganz
Uberwiegend zu Lasten des Anbieters Media Markt gehen.

. Unterhaltungselektronik: Das Thema ,Unterhaltungselektronik® innerhalb der
Ravensburger Innenstadt ist neben dem Angebot des Fachmarktes Media Markt
durch hochspezialisierte und hochwertige Anbieter (hier v. a. Loewe-Galerie) ver-
treten. Die Umverteilungsquote in der GroBenordnung von ca. 19 — 20 % wird je-
doch insbesondere zu Lasten des Anbieters Media Markt gehen.

Vgl. Zentrenkonzept fiir die Stadt Ravensburg; Fortschreibung 2008.
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. Ton- und Bildtrager: Die aktuell vorgesehene ca. 200 m? Verkaufsflache groBe
Abteilung der Ton- und Bildtrager wird eine Umverteilung in der GrdéBenordnung
von ca. 9 — 10 % zu Lasten des zentralen Versorgungsbereiches Ravensburg her-
vorrufen. Neben der entsprechenden Abteilung im Fachmarkt Media Markt ist die-
ses Segment den beiden Miller-Drogeriemarkten der Ravensburger Innenstadt
vorbehalten (MarktstraBe bzw. AdlerstraBe). Die Umverteilungen werden dabei

gleichermaBen zu Lasten aller drei Anbieter gehen.

" Computer, Telefone und Zubehér: Die Umverteilungsquote in der GrdBenord-
nung von ca. 13 — 14 % zu Lasten der Anbieter im zentralen Versorgungsbereich
der Stadt Ravensburg wird auch hier v. a. der Fachmarkt Media Markt zu verkraf-
ten haben. Die Ubrigen, in groBen Teilen kleinteilig organisierten Anbieter sind be-
reits heute aufgrund ihrer hohen Spezialisierung (z. B. CSE- bzw. Telefonladen)

kaum von den angesprochenen Umverteilungen tangiert.

. Foto und Zubehor: In diesem Segment werden die groBten Umverteilungen zu
Lasten des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ravensburg in der GréBen-
ordnung von bis zu 16 % prognostiziert. Aktuell wird das Angebot auch hier neben
dem Hauptanbieter Media Markt durch flnf kleinteilige Fachgeschéfte (Fotoge-
schéfte) abgebildet. Relevante Umverteilungen zu Lasten der spezialisierten Fach-
anbieter sind allerdings nur in einem stark untergeordneten MaBe zu erwarten.

Vielmehr wird es auch hier um den Hauptanbieter Media Markt gehen.

. Randsortiment: Mit einer prognostizierten Umverteilungsquote in der GréBenord-
nung von ca. 1 — 2 % werden hier die Wirkungen fast zu vernachlassigen sein. Da-
bei geht es insbesondere um das Thema ,Haushaltswaren®, welches jedoch auf

einer stark untergeordneten Verkaufsflache dargestellt werden soll.

In der Gesamtbetrachtung stellt das der Bewertung zugrunde gelegte Flachenlayout im
Elektrosegment in der GréBenordnung von 2.500 m? VK einen sehr moderaten Verkaufs-
flachenanteil in Bezug auf die Ravensburger Innenstadt in der GréBenordnung von ca.
4 % dar. Allerdings werden relevante Wettbewerbsauseinandersetzungen mit dem sich
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ravensburg liegenden Media
Markt zu flhren sein. Andere, z. T. kleinteilige Geschéfte sind hingegen von den unter-

suchten Sortimenten nicht bzw. nur geringflgig betroffen.
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Zusammenfassend ist zur Einordnung der stadtebaulichen Relevanz auf die Bedeutung
des aktuellen Hauptanbieters der Innenstadt (Media Markt) und damit auf dessen Beitrag
zur Funktionsfahigkeit der Ravensburger Innenstadt naher einzugehen. Dazu ist das Ge-

samtzentrum ,Gansbihl“ nédher zu analysieren:

. Das Einkaufszentrum ,Gansbhl“ stellt hinsichtlich seiner Gesamtverkaufsflache
einen wichtigen Standortbereich innerhalb der Innenstadt Ravensburg dar. Aller-
dings stehen bereits heute groBe Teile der Verkaufsflache leer (insbesondere Auf-
gabe des Edeka-Marktes).

. Aktuell ist das Gansbiihlzentrum in seiner Gesamtattraktivitat deutlich einge-
schrénkt.
. Die Mehrgeschossigkeit des Gebaudes stelit eine hohe Herausforderung an logis-

tische Ablaufe, insbesondere fiir sperrige und groBvolumige Elektrosegmente, dar.

. Die verkehrliche ErschlieBung des Einkaufszentrums ist zwar Uber eine eigene

Tiefgarage grundséatzlich gegeben, wird jedoch als unattraktiv eingeordnet.

Das Einkaufszentrum Gansbunhl

Zusammenfassend ist anzufiihren, dass das Einkaufszentrum ,,Gansbiihl“ aktuell seine
Rolle als Frequenzbringer fir die Ravensburger Innenstadt nicht wahrnimmt: ,Prob-
lematisch ist die Anbindung des Einkaufszentrums an die MarktstraBe. Die wenigen
Durchgéange zur MarktstraBBe sind kaum erkennbar, so dass die Einzelhandelsbetriebe in
der MarktstralBe von den Kundenstrémen des Einkaufszentrums nur eingeschrdnkt profi-

tieren; es fehlt eine schnell erkennbare Vernetzung'."”

Vgl. Einzelhandelskonzept flir die Stadt Ravensburg; Fortschreibung 2008; Seite 55.
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Mittlerweile nimmt der Standortbereich nach der sich zwischenzeitlich eingesteliten
SchlieBung des Edeka-Marktes auch keine Nahversorgungsfunktion fir Bewohner der
Altstadt und der angrenzenden Wohngebiete mehr wahr. Somit ist bereits heute ein star-
ker Funktionsverlust des Standortbereiches ,,Gansbihl® zu konstatieren. Die bisheri-
gen Bemihungen zur deutlichen Aufwertung und Modernisierung des Gesamtkomplexes
konnten bislang nicht umgesetzt werden. Auch mittelfristig ist bei der heutigen Konstellati-

on nicht von grundlegenden Verbesserungen auszugehen.

4.3 Das Umland

Es ist festzuhalten, dass mit der Entwicklung der untersuchten Sortimente am Standort
Weingarten nur marginale und rechnerisch nicht mehr nachweisbare Umverteilungseffek-
te zu Lasten der dortigen Wettbewerber eintreten werden. Diese bleiben Uber alle Teil-
segmente des Elektrohandels hinweg gering und unterhalb der gutachterlichen Nach-
weisgrenze. Negative Auswirkungen i. S. einer Schadigung der zentralen Versorgungsbe-

reiche kdnnen somit ausgeschlossen werden.

5. Raumordnerische Bewertung

In Bezug auf die Regelungen des Einzelhandelserlasses Baden-Wurttemberg sind die
moglichen raumordnerischen Wirkungen der Entwickiung der Elektrosortimente in Wein-

garten wie folgt zu bewerten:

5.1 Kongruenzgebot

Als Teiloberzentrum ist Weingarten grundsatzlich vorgesehener und gewlnschter Stand-
ort fUr groBflachige Einzelhandelseinrichtungen. Mit der Entwicklung der vorgesehenen
Sortimente kommt die Stadt Weingarten dem ihr zugewiesenen Auftrag nach, die Bevol-
kerung im Mittelbereich auch im Segment Elektrowaren adaquat zu versorgen (bislang

nur rudimentéres Angebot vorhanden).
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Das Einzugsgebiet des Planobjektes erstreckt sich im Wesentlichen auf den regionalpla-
nerisch zugewiesenen Mittelbereich. Der prognostizierte Umsatz des Planobjektes wird
mit bis zu knapp 85 % aus dem regionalplanerisch zugeordneten Mittelbereich erwirt-
schaftet. Das Kongruenzgebot wird somit nicht nur unstrittig eingehalten, sondern es
wiirde sich eine ausgewogenere Standortverteilung im Elekirosegment ergeben: Bis heu-
te verfligt das Teiloberzentrum Weingarten Uber keinen adaquaten Anbieter in diesem
Segment, wahrend die Stadt Ravensburg mit einem Verkaufsflachenanteil von knapp
85 % in Bezug auf beide Teiloberzentren eine beherrschende Marktposition einnimmt. Im
Rahmen der erfolgten Verkaufsflachenprognose fiir das Segment Elektro wurde ein Nach-
holbedarf im Elektrosegment alleine flr Weingarten in der GréBenordnung von 1.600 m?
VK ermittelt.

5.2 Beeintrachtigungsverbot

GemaB Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg wird das Beeintrachtigungsverbot ver-
letzt, wenn eine wesentliche Beeintrachtigung des zentraldrilichen Versorgungskernes der
Standortgemeinde oder eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit anderer Zentraler
Orte vorliegt, d. h. wenn dort aufgrund der vorgesehenen Entwicklung und des zu erwar-
tenden Kaufkraftabflusses Geschéaftsaufgaben drohen, die als stadtebaulich relevant ein-
zuordnen sind. Anhaltswert fir eine solche Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentrenre-
levanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten von ca.
20 % im vorhabenspezifischen Sortiment. Dabei wird nochmals auf die Ausfiihrungen der

Kapitel Ill und IV verwiesen. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

. In Bezug auf die Stadt Weingarten wird das Beeintrachtigungsverbot sowohl bei
den gemaB Sortimentsliste der Stadt Weingarten definierten zentrenrelevanten als
auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten nicht verletzt. Die Umverteilungsquoten

liegen Gber alle Teilsortimente hinweg deutlich unterhalb der 10 %-Marke.

" In Bezug auf die Stadt Ravensburg ist infolge von sich ergebenden Umvertei-
lungswirkungen beziglich des ZVB Innenstadt in der GréBenordnung von knapp
2 % (Haushaltswaren) bis hin zu 22 % (WeiBe Ware) von substanziellen Umsatz-
verlusten beim Hauptanbieter Media Markt im Géansbiihl-Center auszugehen:
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-  WeiBe Ware: 21-22%
- Unterhaltungselektronik: 19-20%
—  Ton- Bildtrager: 9-10%
- Computer, Telefone und Zubehor: 13-14%
- Foto und Zubehor: 15-16 %
- Randsortimente: 1 -2 %.

Andere Lagen innerhalb der Ravensburger Innenstadt werden hingegen keine

nachweisbaren Schwéachungen erfahren.

Angesichts der Gesamtattraktivitat der Stadt Ravensburg als Einzelhandelsstandort
sind somit darliber hinausgehende Wettbewerbswirkungen auf andere Einzelhan-
delslagen der Innenstadt von Ravensburg nicht zu erwarten. Die Funktionsfahig-
keit des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ravensburg wird generell
nicht in Frage gestellt; vielmehr wird der Standort ,,Gansbuihl-Center” bereits heu-
te seiner Rolle als Innenstadtmagnet nicht gerecht. In diesem Zusammenhang wird
auf die Ausfilhrungen im Rahmen des Zentrenkonzeptes der Stadt Ravensburg’
verwiesen: ,Problematisch ist die Anbindung des Einkaufszentrums an die Markt-
straBe. Die wenigen Durchgédnge zur MarktstraBe sind kaum erkennbar, so dass
die Einzelhandelsbetriebe der MarktstralBe von den Kundenstrémen des Einkaufs-
zentrums nur eingeschrankt profitieren; es fehlt eine schnell erkennbare Vernet-
zung.“ Auch funktional entfaltet das Einkaufszentrum aktuell nicht mehr die not-
wendige Magnetwirkung; so musste der Gesamtbereich bereits mit dem Weggang
des Lebensmittelvollsortimenters einen bedeutenden Funktionsverlust hinnehmen.
Letztlich ist der gesamte Standortbereich grundlegend neu zu strukturieren um zu
einer Starkung der Attraktivitit des Gesamtstandortes Ravensburg beitragen zu

kénnen.

. Auch flr die Stadte und Gemeinden des Umlandes (= Zone Il) bzw. des erweiter-
ten Einzugsgebietes (= Zone lll) wird das Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Ravensburg; Fortschreibung 2008; Seite 55.
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VI. Zusammenfassende Bewertung

In Weingarten ist am Standort Stadtesch-Siid die Ausweisung eines Sondergebietes flr
groBflachigen Einzelhandel gemaB § 11 Abs. BauNVO vorgesehen. Mit der vorliegenden
Untersuchung wurden die maoglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
geni. S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO durch eine mogliche Entwicklung eines modernen Elekt-

rovollsortimenters analysiert. Die Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

" In Weingarten besteht im Elektrofachmarkisegment nach wie vor eine groB3e An-
gebotsliicke. Das Angebot wird im Wesentlichen durch einen lberwiegend hand-
werksorientierten Anbieter sowie Uber kleine Spezialanbieter (IT, Telekommunika-
tion) gepragt. Das Teiloberzentrum Weingarten ist fir die Ansiedlung groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich vorgesehen. Im Rahmen der vorliegenden Un-
tersuchung wurde eine sortimentsspezifische Prognose fir das Segment Elektro-
waren formuliert. Hieraus lassen sich Verkaufsflachen von bis zu 1.600 m? alleine
fir die rechnerische Versorgung der Bevdlkerung der Stadt Weingarten ableiten

(d. h. ohne Berticksichtigung des Umlandes).

. Defizite im betrachteten Segment bestehen dabei nicht nur fir das Teiloberzentrum
Weingarten selbst, sondern fir die gesamte Region. Dies kommt auch im Rahmen
des Regionalen Einzelhandelskonzeptes der Region Bodensee-Oberschwaben
zum Ausdruck. Aktuell belauft sich die Abschépfung im Segment Elektrowaren in
Bezug auf den Mittelbereich Ravensburg / Weingarten auf knapp 60 %. Insofern

sind grundsatzlich Entwicklungspotenziale vorhanden.

" Das Teiloberzentrum Ravensburg nimmt mit knapp 85 % der Verkaufsflache im
relevanten Elektrowarensegment eine marktbeherrschende Position innerhalb des
Verflechtungsbereiches Ravensburg / Weingarten ein. Strukturpragend sind dabei
die Anbieter Media Markt im zentralen Versorgungsbereich sowie XXL Euronics,

auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ravensburg gelegen.

o Fiir die untersuchte Sortiments- und Flachenkonzeption in Weingarten (Bebau-
ungsplan ,Stadtesch-Siid"“) ist von einem Umsatz in der Gr6Benordnung von ca.

20,5 Mio. € auszugehen.

= Die bewertungsrelevanten Kriterien des Einzelhandelserlasses Baden-Wurttem-

berg sind wie folgt zu bewerten:
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" Ein Umsatzanteil von bis zu 85 % wird durch Kunden aus dem Mittelbereich
Ravensburg / Weingarten erwirtschaftet. Somit wird das Kongruenzgebot

unstrittig eingehalten.

. Das Beeintrachtigungsverbot wird wie folgt bewertet: In Bezug auf den
zentralen Versorgungsbereich Weingarten sowie die jeweiligen Stadt- und
Ortszentren der Stadte und Gemeinden des Uberdrtlichen Einzugsgebietes
(Zonen Il und 1ll) liegen die Umverteilungsquoten tliber alle Teilsegmente
des relevanten Elektrosortimentes inkl. Haushaltswaren hinweg deutlich un-
terhalb der 10 %-Marke. Insofern steht auch das Beeintrachtigungsverbot

dem Planvorhaben nicht entgegen.

. Im Hinblick auf den ZVB Ravensburg ist jedoch von Umverteilungen von bis
zZU 22 % bzw. 20 % (= WeiBe Ware bzw. Unterhaltungselektronik) auszuge-
hen. Dabei wird fast ausschlieBlich der unmittelbare Systemwettbewerber
.Media Markt“ tangiert sein. Mit einer substanziellen Schwachung der Fa.
Media Markt in der Ravensburger Innenstadt wird jedoch keine grundle-
gende Schwiachung in Form eines Verlustes der Funktionsfahigkeit des
attraktiven, zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ravensburg ein-
treten.
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