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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die groRe Kreisstadt Weingarten (23.881 Einwohner') liegt im Siidosten Baden-
Wiirttembergs im Landkreis Ravensburg. Innerhalb der Region Bodensee-Ober-
schwaben iibernimmt die Stadt Weingarten gemeinsam mit den Stddten Ravensburg
und Friedrichshafen die Funktion des Oberzentrums der Region®. Siidwestlich un-
mittelbar angrenzend an die Stadt Weingarten liegt die Stadt Ravensburg, die als

attraktive Einkaufsstadt in der Region von Bedeutung ist.

Im Stadtkern von Weingarten hat sich auf Grund der bevorstehenden Verlagerung
eines Industriebetriebes die Mdéglichkeit einer stddtebaulichen und funktionalen
Neuordnung bzw. Ergdnzung der Weingartner Innenstadt ergeben, womit diese in
ihrem Bestand und ihrer Entwicklungsfdhigkeit gestdrkt werden kdnnte. Voraus-
setzung hierfiir ist einerseits das Vorhandensein quantitativer Entwicklungs-
spielrdume insbesondere im Bereich des Einzelhandels, andererseits eine
innenstadtangemessene stddtebaulich-funktionale Anbindung des Potenzialbereiches
an die vorhandene Innenstadt. Eine allein auf die quantitativen Entwicklungs-
spielrdume abgestellte Entwicklung der Potenzialfldche kann dazu fiihren, dass ein
solitdrer Einzelhandelsstandort, zwar nahe der Innenstadt, aber dennoch autark
funktionierend, entsteht, der dann ggf. sogar einen gegenteiligen Effekt auf die

Innenstadt hatte.

Als Grundlage zur stddtebaulich-funktionalen Entwicklung und Anbindung des Poten-
zialraumes an die Innenstadt soll der strategische Bebauungsplan der Stadt Wein-
garten weiter entwickelt und zu einem Einzelhandelskonzept ausgearbeitet werden.
Wesentlich hierbei ist jedoch, die stddtebaulichen und rdumlichen Entwicklungs-
ansdtze fiir die Innenstadt auszuarbeiten und mit den quantitativen Ergebnissen zu
verkniipfen.

Vor diesem Hintergrund ist das Biiro Dr. Acocella mit der Erarbeitung des
Einzelhandelskonzeptes auf der Grundlage des strategischen Bebauungsplanes der
Stadt Weingarten beauftragt worden. Ein solches Einzelhandelskonzept ist ins-
besondere fiir eine rechtlich gesicherte, rdumliche Steuerung des Einzelhandels

erforderlich.

! Statistisches Landesamt 30.09.2014.

2 Vgl. Website der Stadt Weingarten.
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Die letzte Fortschreibung des bestehenden Konzepes der Stadt Weingarten stammt
aus dem Jahr 2008°. Im Jahr 2010 wurde im Auftrag des Regionalverbandes Boden-
see-Oberschwaben ein Regionales Einzelhandelskonzept fiir die Region Bodensee-
Oberschwaben erarbeitet’. Aktuell wird durch das Biiro Dr. Acocella - Stadt- und
Regionalentwicklung auch die Fortschreibung des Regionalen Einzelhandels-
konzeptes erarbeitet, sodass Synergieeffekte insbesondere im Hinblick auf die
Bestandsanalyse genutzt werden kdnnen.

Neben Aussagen zur kiinftigen stddtebaulichen und funktionalen Entwicklung der
Innenstadt von Weingarten und zur Gesamtstadt, wird das Gutachten die auf der
aktuellen Rechtsprechung basierenden Mdglichkeiten zur rdumlichen Einzelhandels-

entwicklung aufzeigen.

Das Einzelhandelskonzept entspricht, wenn es durch den Gemeinderat beschlossen
wird, auf kommunaler Ebene auch einem stddtebaulichen Entwicklungskonzept nach
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB. Somit bestiinde die Mdglichkeit der Anwendung des § 9 (2a)
BauGB.

Zentrales Anliegen des Gesamtgutachtens ist es, Begriindungen fiir die rdum-
liche Steuerung des Einzelhandels zu erarbeiten.

Investoren miissen bereit sein, unter den vorgegebenen stddtebaulich-funktionalen
Rahmenbedingungen zu investieren. Dies wird nur dann geschehen, wenn diese dau-

erhaft verlasslich sind.

Projektbegleitende Arbeitsgruppe

Flir die Erarbeitung des Gutachtens wurde eine projektbegleitende Arbeitsgruppe
eingerichtet, die wichtige Akteure aus Weingarten einband. Die Arbeitsgruppe
setzte sich aus Vertretern der Stadt Weingarten, der 6rtlichen Handlerschaft (Fach-
gruppe 1 Innenstadt) sowie Vertretern des Stadtmarketings Weingarten und Mit-
arbeitern des Biiros Dr. Acocella zusammen. Aufgabe der Arbeitsgruppe war es, die
vorgestellten Zwischenergebnisse - ggf. nach einer Ergidnzung oder Anderung - als
Grundlage zur weiteren Bearbeitung zu bestimmen. Ein solches Vorgehen erhdéht
erfahrungsgemdaf die Akzeptanz des Konzeptes und beschleunigt den gesamten

Arbeitsprozess sowie die anschliefende Umsetzung.

3 Vgl. Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Fortschreibung der GMA-Markt- und

Standortuntersuchungen aus den Jahren 1987, 2005, Ludwigsburg, 2008.

i Vgl. BBE Retail Experts: Regionales Einzelhandelskonzept fiir die Region Bodensee-Oberschwaben,
K6ln/ Stuttgart, 2010.
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2. PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels liberhaupt recht-
lich tragfihig moglich ist>. Im Grundsatz ist diese Frage gekldrt, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht negative Wirkungen auf raumordnerische und
stddtebauliche Zielsetzungen, die der Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren
kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde werden zwar immer wieder artikuliert, sind
jedoch durch verschiedene Urteile verworfen worden®. Die Tatsache, dass Einzelhan-
delsansiedlungen unangemessen sein kfnnen, ergibt sich auf Grund des immer noch
aktuellen stddtebaulichen Leitbildes der "Europdischen Stadt” und vor allem aus dem
Recht - und der Pflicht - jeder Stadt/ Gemeinde, die stddtebauliche Ordnung und

Entwicklung zu sichern’.

Flir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die im Folgenden erdrtert

werden.

2.1 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen u.a.
die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.1.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels ist seit langem
moglich, wobei die (Einzelhandels-) Innenstadt bzw. das einzelhandelsbezogene
Ortszentrum eine besondere Rolle spielt. Durch das EAGBau 2004 und durch die Bau-
rechtsnovelle 2007 sind die sogenannten “"zentralen Versorgungsbereiche” in den

Fokus der Begriindung fiir eine stadtebaulich motivierte rdumliche Lenkung geriickt

Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.
Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE.

Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fiir die Kommunen kdnnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.
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worden. Sie stellen bei der Bauleitplanung zu berilicksichtigende Belange dar. So
wurde in § 1 (6) Nr. 4 BauGB die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche” festgeschrieben. Hiernach kdnnen sich Gemeinden im Rahmen des ge-
meindenachbarlichen Abstimmungsgebotes gemdf § 2 (2) BauGB nun ausdriicklich auf
Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind
nach § 34 (3) BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schadliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auch aufierhalb der ndheren Um-

gebung zu beachten.

Rechtlich zentrale Voraussetzung fiir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung, die der Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandels an zentralen
Standorten dienen soll, ist damit die Abgrenzung sog. zentraler Versorgungsberei-
che. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Gemeinde als zentraler Versorgungs-
bereich anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser geschiitzt werden soll. Erst
wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen worden ist, ist der Nachweis zu er-
bringen, dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Stadt- bzw. Ortszentrums
erreichbar ist®. Nur auf diese Weise kann der planungsrechtliche Bezug zum Aus-

schluss von Einzelhandel an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes in dieser Sache sind
zentrale Versorgungsbereiche "rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdanzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion
iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt". Fiir den Einsatz eines
Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch eine planerische Ab-
grenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung der Ist-Situa-

tion tibereinstimmen muss®®.

8 Vgl. bereits Birk, H.l.: Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in Bebauungspldanen, in:

Verwaltungsbldtter fiir Baden-Wiirttemberg - Zeitschrift fiir &ffentliches Recht und offentliche
Verwaltung, 9. ]g., Heft 8, 1988, S. 288.

’ BVerw@, Urteil vom 11.10.2007, Az.: 4 C 7.07.

10 “7entrale Versorgungsbereiche [...]1 konnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).
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2.1.2 Sortimentsliste

Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbege-
bieten oder in liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden
sollen, ist ein kommunalentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen
fiir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt zu schaffen.

Fir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu beachten, dass die
Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste (z.B. aus dem Einzelhandelserlass)

rechtlich nicht ohne weiteres zuldssig ist"

. Dies entspricht der MafRgabe und den
Erkenntnissen, nach denen das Biiro Dr. Acocella (bis 31.07.03: AGENDA) seit seinem
Bestehen (1993) arbeitet:
“Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsamen oder
nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und nur im
Einzelfall bestimmt werden ..."2.
Als Grundlage dafiir ist die Einzelhandelsstruktur analysiert worden (vgl. Kap. 3 bis

5) und eine Uberpriifung der Weingartener Sortimentsliste in Kap. 8.1 erfolgt.

2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene

Die Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdumliche Dar-
stellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen®®, die in Bebauungsplidnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Flir die Flachen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungspldne aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach
§§ 2 bis 9 BauNVO.

1 Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf
Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

12 Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.

13 Vgl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 Abs. 2 Satz 1.
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Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung insbesondere im Hinblick auf die Ausgestaltung
eines geplanten Einzelhandelsvorhabens entfalten. Eine grundsdtzliche rdumliche
Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht moglich, da der vor-
habenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und in-

haltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdanderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bauge-
suchen nach § 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen diese Instru-
mente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddte-
baulichen Zielen abzuschlieRen®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene
Situation im Ist-Zustand vorldaufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinde-
rungswirkung - zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet -
entfaltet.

Im § 34 Abs. 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von Nut-
zungen “innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fir die kein Bebau-

ungsplan nach § 30 (1) BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in § 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung in der Gemeinde, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorha-
ben “nach Art und Mafi der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksfldache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die Erschlieflung gesichert ist" und bezieht bei der Beurteilung der
negativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche” ein, deren
Schidigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zuldssigkeit eines Einzelhan-
delsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach 88 2 bis 9
BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

% ygl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung libergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument 8§89
(2a) BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es moglich, fir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der
Baunutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach &8 34 (1 und 2) BauGB beschrdnkende
Festsetzungen namentlich zum Einzelhandel zu treffen, um zentrale Versorgungs-
bereiche zu erhalten und zu entwickeln. Hierdurch werden planerische Gestaltungs-
moglichkeiten geschaffen, die liber die Zuldssigkeitsregel des § 34 (3) BauGB (s.o0.)
hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu be-
urteilenden Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der Zweck
muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche, auch im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innen-

entwicklung der Gemeinden" gerichtet sein.

In der déffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 (3) BauNVO (groffldchige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Ausei-
nandersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Cen-
ter. Dass diese grofifldchigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines
konkreten Vorhabens nach Standort, Gréfie und Sortimenten gesteuert werden kon-
nen, ist unstrittig'®. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung
vorab!’ die rdumliche Verortung der grofflichigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem
Gebiet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel im FNP nach § 5

BauGB vornehmen.

1 Sofker, W. (2007): Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau
und das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stadtebau Berlin
"Stddtebau und Handel", Berlin.

16 Vgl. Kopf, H. (2002): Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofprojekten - Unter beson-
derer Beriicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin.

17 BVerw@G: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.
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Dariiber hinaus kdénnen aber auch Ldden, nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht groRfldchige Fachmdrkte, die nicht nach § 11 (3) BauNVO
zu beurteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegen stehen, wenn sie in
grofBer Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten auflerhalb der Innenstadt bzw.
des Ortszentrums und/ oder aufierhalb stdadtebaulich gewiinschter Standorte in Bau-
gebieten®® entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind®.
Dies kann dazu fihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandels-
agglomerationen mit nicht grofRflichigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe-
und Industriegebieten nach 88 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandels-
standorte waren zundchst auf Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren
unproblematisch und/ oder haben auf Grund der verfiigharen Gewerbegebietsfldchen
auch nicht zur Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Misch-
gebieten (8 6 BauNVO) kdnnen ebenfalls stddtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen

haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 (5 und 9) BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 8% 2, 4 bis 9 und 13 [BauNVO] allgemein zuldssig sind, nicht
zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt."*

“"Wenn besondere stdadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen."*

In GE- (8§ 8 BauNVO), GI- (8§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) kann der

Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-

18 pie Baunutzungsverordnung definiert in den 88 2 bis 9 abschlief’end Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

19 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
20 BauNVO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
21 BauNVvO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.
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vante Sortimente, aus stddtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®’; eine dar-
Uber hinaus gehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung
ist auf dieser Basis nicht mdglich®. Eine stidtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche’® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe?.

2.1.4 Regional- und Landesplanerische Ziele zur Steuerung des Einzelhandels

Jedes kommunale Einzelhandelskonzept unterliegt regional- und landesplanerischen
Festlegungen und Vorgaben. Im Folgenden sind daher die wesentlichen versorgungs-
und einzelhandelsspezifischen Regelungen aus der Regional- und Landesplanung Ba-

den-Wiirttembergs aufgefiihrt.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 bildet die landesplanerische Grundlage zur
Steuerung des Einzelhandels in Baden-Wiirttemberg. Entsprechend den Zielen des
LEP sollen sich EinzelhandelsgrofRprojekte in das zentraldértliche Versorgungssystem
einfiigen und dirfen i.d.R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, er-
richtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion in Betracht, wenn dies
zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist, oder diese in Verdichtungsrdaumen
liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren
zusammengewachsen sind®®. Die Verkaufsfliche von Einzelhandelsgrofprojekten soll
den Einzugsbereich des zentralortlichen Verflechtungsbereiches nicht wesentlich
liberschreiten, die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich
und die Funktionsfdhigkeit anderer Zentraler Orte darf nicht wesentlich beein-

trachtigt werden?.

2 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004,
Az 4 BN 33/04 Rn 6.

2 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 289{{.

2 Vgl. z.B. Miiller, M.: Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung grofifldchiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, S. 123.

25 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Loseblattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

2 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7 (Z).
27 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.1 (2).
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EinzelhandelsgrofBprojekte diirfen weder durch ihre Lage und Gr6fie noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde wesentlich beeintrdchtigen. Sie sollen vorrangig an stddtebaulich inte-
grierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden?.

Als Teil einer integrierten stddtebaulichen Gesamtplanung soll auf der Grundlage
von regional abgestimmten Einzelhandelskonzepten eine ausgewogene Einzelhan-

delsstruktur erhalten oder angestrebt werden®.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Regionalplan fiir die Re-

gion Bodensee-Oberschwaben konkretisiert.

Die wohnungsnahe Grundversorgung (Nahversorgung) soll méglichst in allen Stddten
und Gemeinden gewdhrleistet und gesichert werden. Einzelhandelsbetriebe sollen
verbrauchernah und stddtebaulich integriert in giinstiger Zuordnung zu den Stadt-

und Ortszentren oder zusammenhdngenden Wohngebieten angesiedelt werden.

Bei der Standortwahl und der Verkehrserschliefung von Einzelhandelsbetrieben soll
Belangen der nicht oder nicht stdndig iiber ein motorisiertes Individualverkehrs-
mittel verfiigenden Bevdlkerung und mobilitdtseingeschrdnkter Personen besondere
Beachtung geschenkt werden. Die Standorte sollen gut mit dem o&ffentlichen

Personennahverkehr erreichbar sein und lber ausreichende Parkmdglichkeiten ver-

fiigen®.

Einzelhandelsbetriebe, Einkaufszentren und sonstige Handelsbetriebe fiir Endver-
braucher mit einer Verkaufsfldche von mehr als 800 m2 (Einzelhandelsgrofiprojekte),
sind nur im Oberzentrum bzw. den Mittel- und Unterzentren zuldssig®. Der Einzugs-
bereich von grofRfldchigen Einzelhandelsbetrieben soll den Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes nicht iliberschreiten und die odrtliche Grundversorgung

soll nicht beeintrichtigt werden’.

28 Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.2 (Z).
29 ygl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plansatz 3.3.7.4 (G).
30 Vgl. Regionalplan Region Bodensee-Oberschwaben 1996, Plansatz 2.5.2 (Z).
31 Vgl. Regionalplan Region Bodensee-Oberschwaben 1996, Plansatz 2.5.2 (G).
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Zusatzlich dazu legt das Regionale Einzelhandelskonzept der Region Bodensee-Ober-
schwaben fest, dass die Ober- und Mittelzentren privilegierte Standorte fir Ver-
sorgungseinrichtungen mit regionaler Bedeutung sein sollen. Hierunter fallen ins-
besondere grofRfldchige Betriebe mit einer Verkaufsflache von iiber 5.000 m2 sowie
Verbrauchermdrkte, Fachmarktzentren und Fachmarktagglomerationen mit einer Ver-

kaufsflache von iiber 2.500 m2*2,

Neben diesem Rahmen regelt der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg raumord-

nungs- und bauplanungsrechtliche Zuldssigkeiten von Vorhaben®:.

2.2 KONSEQUENZEN FUR DAS GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmoglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Stadt (Verwaltung und Politik) ihren weiten Ge-
staltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch td-

tig wird®.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem § 1 (6) Nr. 4 BauGB insbesondere Bedeutung
flir eine Bauleitplanung zu, durch welche vorhandene oder zu entwickelnde Ver-
sorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass aufierhalb solcher zent-
raler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kdnnten, nicht oder

nur eingeschrdankt verwirklicht werden kénnen.

Nach § 9 (2a) BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1 (6)
Nr. 11 BauGB, welches Aussagen liber die vorhandenen und zu entwickelnden zen-
tralen Versorgungsbereiche der Stadt oder eines Stadtteiles enthdlt, insbesondere
zu beriicksichtigen, da ein solches Konzept eine fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen liber die

zentralen Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

32Vgl. BBE Retail Experts: Regionales Einzelhandelskonzept fiir die Region Bodensee-Oberschwaben,
Koln/ Stuttgart, 2010, 76f..

33 Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg 2001

3 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998, Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.

3> vgl. Sétker, W., 2007, a.a.0.
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Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich moglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation
am konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erfor-
derlichen/ mdglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen be-
deuten, dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten
Vorhaben die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne kon-
kreten Anlass, z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten?®

Planvorhabens, erfolgen.

Zur Sicherung der stddtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines
Aufstellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung?,
die mit diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B.
Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen
nach 8 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass plane-

risch ungewollte Entwicklungen eintreten.

MaRgeblich fiir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort
und die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes.

Bezogen auf den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungs-
moglichkeiten werden in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getrof-
fen. Hinsichtlich der Sortimente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen,
die einerseits die Gegebenheiten in Weingarten und andererseits die aus Gut-
achtersicht stadtentwicklungsplanerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Ent-

wicklung der zentralen Versorgungsbereiche beriicksichtigt.

36 Vgl. dazu z.B. BVerw@G, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

37 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.
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2.3 FAZIT

Abschliefend ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stddtebaulichen Ziel-
setzungen fiir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundsdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungs-

rechtlichen Beschrdnkungen angestrebt werden sollen.

Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Weingarten im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach § 2
(2) BauGB substantiell und umidnglich darzustellen, sodass damit modglichen Plan-
ungen auflerhalb der Stadt Weingarten, die zentrenschddlich sein kénnten, entspre-
chend umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist aller-
dings, dass sich die Stadt Weingarten selbst an ihr eigenes Konzept hdlt, und
keine Ansiedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen

Zielsetzungen zu konterkarieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird auf Grundlage der Ergebnisse einer Einzelhandelserhebung
sowie auf Grundlage von Experteninterviews die Versorgungsituation in der
Gesamtstadt Weingarten dargestellt und bewertet (vgl. Kap. 3.2). In den an-
schlieftenden Kapiteln 4 und 5 wird auf die Innenstadt sowie weitere bedeutende
Einzelhandelsstandorte in Weingarten und die rdumliche Verteilung des Einzelhan-

dels eingegangen.

3.1 METHODISCHES VORGEHEN

Alle wesentlichen Bausteine, insbesondere die Vor-Ort-Arbeiten, wurden durch wis-
senschaftliche MitarbeiterInnen des Biiros Dr. Acocella - Stadt- und Regional-

entwicklung durchgefiihrt.

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Weingarten wurde auf der Basis einer
Erhebung des gesamten Einzelhandelsbesatzes im Mdrz 2015 erfasst. Diese
erfolgte im Rahmen der Erstellung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes der
Region Bodensee-Oberschwaben, welches derzeit ebenfalls vom Biiro Dr. Acocella er-
stellt wird. Dabei wurde nicht nur der Einzelhandel i.e.S. beriicksichtigt, sondern
auch Apotheken und das Lebensmittelhandwerk; dariiber hinaus wurden auch Tank-
stellenshops erhoben, soweit diese lberwiegend Sortimente Nahrungs-/ Genuss-

mittel fiihrten®.

Die Erfassung der Verkaufsfldchen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugeh6rigen Verkaufsfldche erfasst (z.B. in Supermadrk-

ten auch Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im
Einzelhandel, bei dem Ergdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine unterge-
ordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, nicht

unterschdtzt werden. Dariber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortsspezifischen

38 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.
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Sortimentsliste nur auf Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Be-
standes maoglich. Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung aus-
schliefdlich aggregiert dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz

unterliegen.

Ergdanzend dazu wurden Ende Juli 2015 Experteninterviews durchgefiihrt. Fiir die
Expertengesprdche wurden in Absprache mit der Stadt Weingarten Einzelhdndler
aus der Innenstadt und den Stadtteilen ausgewdhlt. Durch diese Vorgehensweise

konnte ein Einblick in die Stimmungslage der Handlerschaft gewonnen werden.

Anhand eines Interviewleitfadens wurden Informationen u.a. Uber die Kunden-
herkunft, das Thema Online-Handel oder zukiinftige Strategien bzw. Vorhaben
abgefragt. Auflerdem sollten die Interviewpartner den Standort Weingarten hin-

sichtlich seiner Starken und Schwachen bewerten.

3.2 EINZELHANDELSSITUATION IN DER STADT WEINGARTEN

Insgesamt wurde in Weingarten von den 152 (einschliefilich Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks und Tankstellen) ermittelten Betrieben auf einer Verkaufsflache

von rd. 40.225 m2 ein Umsatz von rd. 168,9 Mio. € erzielt.

3.2.1 Entwicklung des Einzelhandelsangebotes

Die Entwicklung seit 2008 zeigt, dass es zu einem Riickgang der Verkaufsfldche
gekommen ist (vgl. Tab. 1). Verglichen damit ist es jedoch Uber den gesamt Zeitraum
von 1993 bis 2015 zu einem leichten Anstieg der Verkaufsfldche gekommen (ohne
Betriebe des Lebensmittelhandwerks und Tankstellen) (vgl. Tab. 2). Die Zahl der
Betriebe ist hingegen sowohl zwischen 1993 und 2015 als auch zwischen 2008 und
2015 angestiegen, wobei der Anstieg seit 2008 deutlicher ausgefallen ist. Somit ist

auch die Flachenproduktivitdt in beiden Zeitrdumen deutlich angestiegen.
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Tab. 1: Vergleich Einzelhandelsangebot Weingarten 2015 zu 2008 (GMA)

Anderung

2015 2008 2015 - 2008
Betriebe 152 182 -6%
VKF (m2) ¥ 40.225 50.025 -20%
Umsatz (Mio. €) 168,9 152,0 +10%
Flachenproduktivitdt (€) 4.198 3.038 +38%

U. Werte auf 25 m2 gerundet
Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015; stat. Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH K6ln (2015)

Tab. 2: Vergleich Einzelhandelsangebot Weingarten 2015 zu 1993 (HGZ)

Anderung

2015" HGZ 1993 2015 - 1993

Betriebe 135 120 +13%
VKF (m2) ? 39.250 38.200 +3%
Umsatz (Mio. €) 161,0 132,1 +22%
Flachenproduktivitdt (€) 4.102 3.460 +19%

U. ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen
2. Werte auf 25 m2 gerundet
Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015; stat. Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH K6ln (2015)

Damit hat in Weingarten in den letzten Jahren eine - im Vergleich zu anderen durch
unser Biiro untersuchten Stdadten - eher untypische Einzelhandelsentwicklung statt-
gefunden. Anders als in anderen Stddte ist es in den letzten Jahren nicht zu einer
Stagnation des Verkaufsfldchenwachstums, sondern zu einem Riickgang gekommen.
Auflerdem fdllt auf, dass es zu einem Anstieg der Betriebszahlen in den letzten
Jahren gekommen ist, wdahrend anderorts zumeist leichte Riickgdnge der Betriebs-

zahlen festzustellen sind*°.

39 Beim Vergleich zu 2008 kdnnten auch methodische Unterschiede bei der Erhebung und Auswertung
der Daten zu einer von anderen Stddten abweichenden Entwicklung gefiihrt haben. Die Untersuchung
2008 wurde durch die GMA durchgefiihrt.
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3.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebotes vor dem Hintergrund der Nach-
frage: Bindungsquoten

Eine erste Bewertung des Einzelhandelsangebotes kann vor dem Hintergrund der

Nachfrage vorgenommen werden.

Die Relation des in Weingarten erzielten Umsatzes zu der in Weingarten
verfiigbaren Kaufkraft*® ergibt lokale Bindungsquoten (z.T. auch Einzelhandels-
zentralitdt genannt): Eine Quote von mehr als 100% bedeutet dabei, dass per
Saldo (Zufliisse nach Weingarten, vermindert um die Abfliisse aus Weingarten)
Kaufkraft zufliefst, eine Quote von weniger als 100% entsprechend, dass per Saldo
Kaufkraft aus Weingarten abfliefst.

Die Gesamtbindungsquote in der Stadt Weingarten betrdgt rd. 114%; per Saldo sind
folglich Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen (vgl. Abb. 1). Insgesamt besteht in
Weingarten eine gute Versorgungssituation. Dies ist vor dem Hintergrund der un-
mittelbaren Nachbarschaft zum regional bedeutsamen und hoch attraktiven

Einkaufsstandort Ravensburg von besonderer Bedeutung.

Fir die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-, und langfristig) ergibt sich fiir

die Stadt Weingarten ein differenziertes Bild.

“0 pie gesamtstdadtische Kaufkraft ergibt sich aus der Kaufkraft je Einwohner und der Einwohnerzahl,
wobei es sich bei der Kaufkraft je Einwohner um einen bundesdeutschen Durchschnittswert handelt,
der mit Hilfe entsprechender Kennziffern auf die gebietsspezifische Situation angepasst wird (vgl.
IFH K&1n: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2015).
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Abb. 1: Bindungsquoten in der Stadt Weingarten nach Sortimenten

Nahrungs-/ Genussmittel
lebefsmittelhandwetk ——— gesamt: 114%
Drogerie/ Parfiimerie |

Apotheke |

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften I
Blumen/ Zoo NN

Bekleidung und Zubehdr T

Schuhe, Lederwaren T
Sport/ Freizeit | ]
Spielwaren | ]

Biicher ]

GPK, Geschenke, Hausrat T

Haus- und Heimtextilien 0

Uhren/ Schmuck | ]
Foto/ Optik | ]
Medien | ]
Elektro/ Leuchten ]
Teppiche , Bodenbeldage | )
baumarkt-/ gartencenterspez. | ]
Mébel
Sonstiges | ]

T

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%

| I kurzfristiger Bedarf [ mittelfristiger Bedarf [1 1langfristiger Bedarf

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015; www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2015); eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede
Kommune eine mdglichst vollstandige rechnerische Versorgung ihrer eigenen Be-
vOolkerung gewdhrleisten. Das bedeutet, dass im kurziristigen Bedarfsbereich
Bindungsquoten von 100% erreicht werden sollten. In Weingarten betrdgt die
Bindungsquote im kurzfristigen Bedarfsbereich rd. 129%. Rechnerisch sind somit
per Saldo deutliche Kaufkraftzufliisse festzustellen.

Besonders bei den Sortimenten Nahrungs-/ Genussmittel sowie Drogerie, Par-
flimerie werden hohe Bindungsquoten erreicht. Diese hohe Bindungsquote ist insbe-
sondere durch das in der Stadt Weingarten gelegen SB-Warenhaus sowie einige

Discounter, Supermdrkte und Drogeriemdrkte begriindet.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung griin dargestellt) sind bei
einer Gesamtbindungsquote von rd. 90% hingegen per Saldo leichte Kaufkraft-
abflusse festzustellen. Insbesondere bei den klassischen innenstadtrelevanten Sor-
timenten Bekleidung/ Zubehdr und Schuhe/ Lederwaren liegen die Bindungsquoten
deutlich unter 100%. Dies ist u.a. auf die Ndhe zur Stadt Ravensburg und die damit

verbundene Konkurrenzsituation zuriickzufiihren.
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Bei den Sortimenten Sport/ Freizeit und Spielwaren sind per Saldo Kaufkraft-
zufliisse festzustellen. Auch hier sind insbesondere die Angebote im SB-Warenhaus

von Bedeutung, aber auch entsprechende Angebote in der Innenstadt.

Im langfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung gelb dargestellt) wird eine
Bindungsquote von 100% erreicht. Auffdllig hohe Bindungsquoten sind bei den Sor-
timenten Teppich, Bodenbeldge und Foto/ Optik festzustellen. Diese deutlichen
Kaufkraftzufliisse sind im Sortiment Teppiche, Bodenbeldge auf grofle Fachhdndler
auflerhalb der Innenstadt und im Sortiment Foto/ Optik auf eine Vielzahl an
Optikern in der Innenstadt zuriickzufiihren.

Bei Elektro/ Leuchten und Medien sind dagegen deutlich Kaufkraftabfliisse fest-

zustellen.

In Tab. 3 ist das Einzelhandelsangebot in der Stadt Weingarten dargestellt.
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot in der Stadt Weingarten

Sortimente Verka_ufsizlﬁche .Ums,.atz I.(auﬂ.(rait Bindungsquote
inm in Mio. € in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 11.350 67,1 47,9 140%
Lebensmittelhandwerk 425 5,5 6,9 79%
Drogerie/ Parfiimerie 2.075 10,5 6,2 170%
Apotheke 525 17,2 15,2 114%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 400 1,7 2,0 86%
Blumen/ Zoo 1.000 2,2 2,7 80%
kurzfristiger Bedart 15.765 104,3 80,9 129%
Bekleidung und Zubehor 3.375 8,6 13,9 62%
Schuhe, Lederwaren 1.000 2,5 3,4 74%
Sport/ Freizeit 3.600 6,8 2,5 271%
Spielwaren 1.500 3,9 2,9 132%
Biicher 275 1,5 2,4 61%
GPK, Geschenke, Hausrat 1.000 1,3 1,6 77%
Haus-/ Heimtextilien 675 1,3 1,8 74%
mittelfristiger Bedarf 11.460 25,8 28,7 90%
Uhren/ Schmuck 150 1,5 1,8 85%
Foto/ Optik 475 4,1 2,1 195%
Neue Medien 725 7,0 8,5 83%
Elektro/ Leuchten 375 1,6 3,9 41%
Teppiche, Bodenbeldge 1.750 2,2 0,8 269%
baumarkt-/gartencenterspezif. 4.300 7,5 9,5 79%
Mdbel 3.225 4,9 7,2 68%
Sonstiges insgesamt 1.975 9,9 5,1 194%
langfristiger Bedarf 12.985 38,8 39,0 100%
Summe 40.210 168,9 148,6 114%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015; www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2015); Statistisches Landesamt

Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Fazit zur Versorgungssituation

Insgesamt gelingt es der Stadt Weingarten lberraschend gut sich im kommunalen
Wettbewerb gegeniiber der benachbarten Grofen Kreisstadt zu positionieren.
Obwohl Ravensburg mehr als doppelt so viele Einwohner und zudem das Image einer
attraktiven Einkaufsstadt in der Region aufweist, bietet die Stadt Weingarten ein

vielidltiges Einzelhandelsangebot. Im kurziristigen Bedarfsbereich und in einzelnen
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Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches sind per Saldo sogar

Kaufkraftzufliisse festzustellen.

3.2.3 Beurteilung der Einzelhandelssituation aus Hdndlersicht (Experten-
interviews)

Die Experteninterviews sollen den Hdndlern die Gelegenheit geben, ihre persdnliche
Meinung zum Einzelhandelsstandort in die Analyse einzubringen. Zudem geht es
darum, ortsspezifisches Wissen und Informationen zum Einzelhandel in Weingarten
direkt bei den "Fachleuten” abzufragen. Diese Aussagen sind von grofier Bedeutung

fiir eine umfassende Darstellung der Einzelhandelssituation in Weingarten.

Nachfolgend sind die wichtigsten von den Hdndlern angesprochenen Aspekte auf-

gefiihrt.

Stdrken
Der Wochenmarkt ist herausragend.
Kaufland und Miller sind wichtige Magneten und Nahversorger.
Es gibt attraktive Fachgeschifte, Dienstleister und Arzte.
- Auflerdem gibt es sehr gute Gastronomen.
Die FuRRgdngerzone zwischen Rathaus und Lowenplatz funktioniert gut und sollte
nicht ausgeweitet werden.
Der Léwenplatz und der Stadtgarten sind attraktive Anziehungspunkte.
In der Innenstadt gibt es kurze Wege; sie ist Uberschaubar.
Gute und kostenlose Parkmdglichkeiten sind ein Standortvorteil gegeniiber
Ravensburg.
Events/ kulturelle Veranstaltungen (z.B. Kunstnacht, Supersamstage) sind Stdrken.
Ein aktives Stadtmarketing bereichert die Stadt.

Weingarten ist attraktiv zum Wohnen.

Schwachen
Der Miinsterplatz ist unbelebt. Dort fehlen Parkpldtze.
Eine Ausweitung der FuRgdngerzone wiirde die Innenstadt schwdchen.
Die Mieten fiir Ladenlokale sind zu hoch.

Es gibt immer weniger Vielfalt (Spielwaren, Haushaltswaren fehlen).
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Onlinehandel - eigene Strategie
Eine eigene Homepage mit aktuellen Angeboten sollte jeder haben.
Regelmdfige Schulungen fiir Personal und Inhaber werden durchgefiihrt.
Wohlfiihlatmosphdre/ Kundenfreundlichkeit sind wichtig.
Guter Service und gute Beratung im Geschdft wird von den Kunden geschatzt.
Stammkundenpflege ist ein Muss!
Persdnliches Engagement und authentische Events sind erforderlich.
Zielgruppenorientierung (z.B. Familie)
Ein eigener Online-Shop ist fiir ein Fachgeschdit zu teuer.

Online bestellen und im Laden abholen ist eine Strategie.

Was bringt die Zukunft?
Es muss viel getan werden, um die attraktive Situation zu halten!
- Alle miissen sich anstrengen, damit Weingarten so bleibt.
Stadtmarketing ist wichtig!

Die Zukunft ist unsicher und wird schwierig.

Insgesamt zeigte sich eine positive und optimistische Grundstimmung innerhalb der
Hdndlerschaft von Weingarten. Aus Sicht der Hdndler sind die Stdrken der Innen-
stadt von Weingarten vor allem die kurzen Wege, das vielfdltige Angebot, die

Aufenthaltsqualitdt und das gute, weitgehend kostenfreie Parkplatzangebot.
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k. ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE IN WEINGARTEN

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ist durch die Bauchrechtsnovellen
der vergangenen Jahre starker in den Fokus der Stadtentwicklungsplanung geriickt
und stellt einen wichtigen formalen Teil des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept
fiir die Stadt Weingarten dar*’. Die stidtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir
die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechen-
den Urteil des BVerwG*.

Welche Bereiche unter diese Kategorie fallen und welche Kriterien diese erfiillen

missen, wird im Folgenden erldutert.

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstddte und Stadtteilzentren
nach wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung mit mittlerweile iiber 40.000 Passanten in verschie-
denen Stddten unterschiedlicher Gréfie und regionaler Einbindung ergaben, dass
Einkaufen und Bummeln als hdufigstes Motiv fiir den Besuch einer Innenstadt

bzw. eines Stadtteilzentrums genannt werden.

Eine attraktive Innenstadt bzw. ein attraktives Stadtteilzentrum wird jedoch nicht
allein durch das Einzelhandelsangebot, sondern auch durch die funktionale Mischung
sowie die stddtebaulichen und verkehrlichen Bedingungen geprdgt und charakteri-

siert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fir die Sicherung der Funktionsfdhigkeit einer
Innenstadt bzw. eines Stadtteilzentrums mit entsprechender funktionaler Vielfalt
und stddtebaulichen Qualitdten stellt dabei die Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechtes zu-

sammenhdngen. Die stddtebaulich-funktionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung

i Vgl. insbesondere §§ 1 (6) Nr. 11, 9 (2a) und (3) BauGB.
42 ygl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7.07.
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zentraler Versorgungsbereiche ergeben sich aus dem entsprechenden Urteil des
BVerwG* (vgl. Kap. 2.1.1).

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stddtebaulich integrierte Lage. Das bedeutet, dass dieser stddtebaulich
und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die
Ndhe zur Wohnbebauung haben muss, sodass auch fiir eingeschrankt mobile Bevol-
kerungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fufdldufige Erreich-
barkeit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das

offentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
flir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebietes als zentralen
Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nutzungen von
erheblicher Bedeutung.

Das Vorhandensein von - in der Regel publikumsorientierten - Dienstleistungs-
betrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von erheblicher Bedeutung.
Neben einzelhandelsnahen Ladendienstleistern (z.B. Reinigung, Friseur, Reisebiiro)
gehoren hierzu Bankdienstleistungen und Postagenturen/ -filialen, medizinische
Dienstleistungen (z.B. Allgemein- und Fachdrzte, Physiotherapeuten) und dffentliche
Einrichtungen mit gleichsam publikumsorientierter Wirkung (z.B. Bildungs-, Ver-
waltungs- und Kultureinrichtungen). Relevant fiir die Vielfdltigkeit und Lebendigkeit
der Innenstadt sind zudem Gastronomie- und auch Beherbergungsbetriebe. Biiro-
dienstleistungen (Anwdlte, Steuerberater, Versicherungsagenturen etc.) und
sonstige Dienstleistungsangebote sind auf Grund ihrer relativ geringen Publikums-
orientierung hingegen weniger von Bedeutung, kdnnen aber die funktionale Vielfalt

abrunden.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,
die im Zusammenhang erkennbar ist. Die rdumliche Abgrenzung der Rdnder derarti-

ger Bereiche erfolgt dort, wo funktionale Briiche infolge anderer baulicher Nutzun-

%3 vgl. BVerwG, Urteil 10.11.2007, Az. 4C7/07.
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gen wie zusammenhdngender Wohnbebauung oder Biro/ Gewerbe/ Industrie auf-

treten.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden. Bei einer Ortsbegehung
wurden daher folgende stadtebauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:
- verkehrliche Barrieren (z.B. Straen, Bahnlinien),

natiirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topographie, Griinzug),

bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Biirokomplexe),

stddtebauliche Briiche (z.B. Straf’enraumgestaltung, Baustruktur).
Um den Voraussetzungen nach Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind
liberdies stddtebauliche Qualitdaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbeson-
dere die Gestaltung des offentlichen Raums iibernimmt je nach Qualitdt eine unter-
stiitzende Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich
flir eine entsprechende Passantenifrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzel-

handelslage eine unverzichtbare Vorrausetzung darstellt.

Zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der o.g. Kriterien und vor dem Hintergrund
der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen (vgl. Kap. 2.1.1) sind die Innenstadt

von Weingarten und das Nahversorgungszentrum Untere Breite.

Die stddtebaulich-funktionale Situation in den zentralen Versorgungsbereichen
wird anhand einer Starken-Schwdchen-Analyse im Rahmen einer Fotodokumentation

veranschaulicht (vgl. Kap. 4.2.3 und 4.3).

4.2 ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT

Im Folgenden wird als ein wesentliches Kriterium zur Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt die rdumliche Verteilung des Einzelhandels und
der Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt und in deren unmittelbarem Umfeld

dargestellt (vgl. Karte 1).

Das Einzelhandelsangebot erstreckt sich im Wesentlichen im Bereich der Karlstrafie

und der Kirchstrafie sowie um den Lowen-, Miinster- und Broner Platz.
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Das Dienstleistungsangebot weist dhnliche rdumliche Schwerpunkte wie das Einzel-

handelsangebot auf. Wobei sich das Dienstleistungsangebot auch in einer relativ

hohen Dichte in den umliegenden Strafien wie der Zeppelinstrafe und im unteren

Bereich der Liebfrauenstrafie befindet.

Karte 1: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Weingarten
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4.2.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

N

A

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt von Weingarten

wurde im Vergleich zur Abgrenzung aus dem Konzept von 2008 deutlich verdndert.

Sie wurde unter Berlicksichtigung der dargestellten Kriterien zur Abgrenzung deut-

lich enger gefasst (vgl. Karte 2).

Der aktuelle zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der Karlstrafie und

der Kirchstrafle zwischen dem Léwenplatz und dem Miinsterplatz, wobei der Bereich

um den Broner Platz und der obere Abschnitt der Liebfrauenstrafie mit ein-

geschlossen sind.
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Eine Analyse der stddtebaulich-funktionalen Situation des zentralen Versorgungsbe-

reiches Innenstadt erfolgt in Kapitel 4.2.3.

Karte 2: Vorschlag zur Ist-Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in der Innenstadt
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Erhebung Mdrz 2015, Kartengrundlage: Stadt Weingarten

4.2.2 Beurteilung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versorgungsbereich

Innenstadt

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt befinden sich rd. 46% aller Einzel-

handelsbetriebe von Weingarten mit rd. 27% der gesamtstddtischen Verkaufsfldche.

Der Umsatzanteil der innerstddtischen Betriebe liegt bei rd. 32% (vgl. Abb. 3, S.

44).

Angebot im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
70 Betriebe
10.925 m2 Verkaufsflache
55,0 Mio. € Umsatz
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"Unechte Bindungsquote”

In Kap. 3.2.2 wurde bereits festgestellt, dass die Stadt Weingarten mit einer
Gesamtbindungsquote von rd. 114% per Saldo Kaufkraftzufliisse verzeichnet. Die
Beurteilung der gesamtstddtischen und Uberdrtlichen Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt erfolgt mittels “"unechter Bindungs-

quoten”.

Die unechte Bindungsquote errechnet sich indem der im zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt erzielte Umsatz in Relation zur Kaufkraft der gesamten Stadt

Weingarten gesetzt wird.

Abb. 2: "Unechte Bindungsquoten” zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Weingarten

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehor | —
Schuhe, Lederwaren; Sport/ Freizeit |
Spielwaren; Biicher [Sus

GPK, Geschenke, Hausrat |
Haus- und Heimtextilien |
Uhren/ Schmuck |

Foto/ Optik; Medien | |

Elektro/ Leuchten |d

Bau/ Garten; Mobel |J]

Sonstiges E

0% 10% 20% 30% &0% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

amt: |37%

‘ I kurzfristiger Bedarf [ mittelfristiger Bedarf [ 1 langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015; www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2015); eigene Berechnungen

Insgesamt erreicht der Einzelhandel in der Innenstadt eine unechte Bindungsquote
von rd. 37%. In der Abb. 2 ist die unechte Bindungsquote nach Sortimenten

differenziert dargestellt.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Balken in der Abb. 2) sind die "unechten
Bindungsquoten” wenig aussagekrdftig: Hier kommt dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt weder gesamtstddtische noch tUberdrtliche Versorgungsfunktion zu,
da die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereiches wohnortnah angeboten wer-

den sollten. Demnach sollen lediglich die Einwohner in der Innenstadt und in deren
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Umfeld mit den Angeboten im kurzfristigen Bedarfsbereich versorgt werden (vgl
Kap. 5.4).

Bedeutsam fiir die Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind
dagegen die {iblicherweise zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereiches:

Es wird deutlich, dass bis auf Uhren/ Schmuck in keinem Sortiment des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches Bindungsquoten von 50% erreicht werden. Das
innerstddtische Leitsortiment Bekleidung erreicht im mittelfristigen Bedarfsbereich
immerhin eine Bindungsquote von lber 40%, d.h. ein Grofiteil der Kaufkraft in
diesem Sortimentsbereich wird - ebenso wie bei Uhren/ Schmuck - in der Innenstadt
von Weingarten gebunden. Bei Schuhe, Lederwaren, Sport/ Freizeit liegt die
Gesamtbindungsquote deutlich héher als die unechte Bindungsquote, d.h. ein hoher
Anteil der Kaufkraft wird an Standorten in Weingarten aufierhalb der Innenstadt

von Weingarten gebunden (vgl. Kap. 5.3)*.

4.2.3 Stadtebaulich-funktionale Stiarken-Schwachen-Analyse

Die Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige
rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
(vgl. Kap. 8.3.1.1).

Die Innenstadt von Weingarten ist deutlich geprdgt durch die Struktur des histori-
schen Stadtkerns. Der Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz erstreckt sich wie
bereits beschrieben im Wesentlichen entlang der Kirch- und Karlstrafle wie um den
Lowenplatz, den Miinsterplatz und den Broner Platz. Die Bereiche sind stark durch
historische Bausubstanz geprdgt, die immer wieder durch moderne Elemente unter-

brochen wird.

“ Ein Vergleich mit anderen Innenstadten 1ist angesichts unterschiedlicher Stadtstrukturen,
Konkurrenzsituationen (Nachbarschaft zu anderen Stddten) und sonstiger Rahmenbedingungen nicht
sinnvoll. Ziel der kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsentwicklung sollte es aber sein, die Innenstadt
von Weingarten in Bezug auf die zentrenrelevanten Sortimente zu stdrken.
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Starken

funktional

Die Innenstadt verfiigt liber ein ausgeprdgtes Nahversorgungsangebot, welches

durch einen groflen Supermarkt, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Lebens-

mittelfachgeschdfte und einen Drogeriemarkt geprdgt ist.
Ergdnzend findet entlang der Karlstrafle bis zum Lowenplatz ein attraktiver
Wochenmarkt statt, der neben seiner Nahversorgungsfunktion auch wichtige
Treffpunkt- und Identifikationsfunktion wahrnimmt.

Foto 1: Kirchstrafle - LM-SB-Markt

y I nt n

Foto 2: Karlstrafle - Drogeriemarkt

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Waren angeboten.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind ebenfalls Angebote vorhanden.
In den Fachgeschdften und Filialbetrieben werden iiberwiegend mittelpreisige

- Insbesondere der Supermarkt, das grofifldchige Bekleidungsgeschdft, der
Drogeriemarkt und das Sportfachgeschdft stellen wichtige Magnetbetriebe inner-

halb der Innenstadt dar. Die zentral gelegenen Betriebe tragen zu einer hohen
Passantenfrequenz innerhalb der Innenstadt bei.

Aber auch die besonderen Fachgeschdfte und inhabergefiihrten Gastronomie-
betriebe sind wichtige Anziehungspunkte, u.a. Bdckerei, Metzgerei.



Foto 3: Broner Platz - inhabergefiihrtes Fach- Foto 4: Kirchstrafle - Filialist
geschaft

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Entlang der oberen Karlstrafe und rund um den Lowenplatz ist eine hohe Einzel-
handels- und Dienstleistungsdichte mit attraktiven Geschdften vorhanden. Dies
driickt sich auch in der entsprechend hohen Passantenfrequenz aus.

Ergdnzt wird das Einzelhandelsangebot durch wichtige publikumsorientierte
Dienstleistungsangebote (Geldinstitute, Poststelle, Frisor).

Zur lebendigen Atmosphdre und zur Aufenthaltsqualitdt tragen insbesondere die
verschiedenen gastronomischen Angebote auf dem Léwenplatz und entlang der

FuRgdngerzone bei.

Foto 5: Kirchstrafie - Amtshaus Foto 6: Lowenplatz. - Auflengastronomie

.

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Der modern gestaltete Stadtgarten wertet die Eingangssituation zur Innenstadt
auf und stellt gleichzeitig ein Erholungs- und Freizeitbereich unmittelbar neben

der Innenstadt dar.
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Zusatzliche bietet die Innenstadt von Weingarten vor allem mit der in direkter
Nachbarschaft gelegenen Basilika, dem Kornhaus und dem Schldssle hohes touris-

tisches Potenzial.

Foto 7: Basilika
F

Foto 8: Karlstrafle - Museum
[] o

E

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Karte 3: Starken des zentralen Versorgungsbhereiches Innenstadt

i EpEalls S W | 2Bl g o rpie
o]
oo |b.s Eh peloe E‘QSEE%
L B T s 3 =] 5
: & D”% %:&zﬂ e
I S——I
J SEERa | g "3
- in 2. B o ! o o
g l%:{g:t]?a H_ : 1_1 U}Elﬂ .........
Hesss 3| e
] =
1] = || S2°E & ﬁmﬁﬁ
/_;] ™ L b o B /
o
E@ E/E E B2 [ Abgrenzungen
D ®
a : éo [ 1st-Abgrenzung 2015
( | e Q Nutzungen
: o \Tay 1 ® Einzelhandel
] Pt md e & (E 3
. EP ) Cee ol - A Dienstleistung
D m g 1P & l é @® soziale/ dffentliche Einrichtung
“m - /
= o o a % Y%  Vergniigungsstatte
@ g g E B e D = / /. = H Lleerstand
i § = Y
L P SR D
e T AN
= (0 Sk Tl g Ba & % PO AN TS
= B8 “DDﬁ[)DsEUﬁD ’ Entwickl tenzial
],’1\". Culli= g -g ﬂ“& ] % % ntwicklungspotenziale
Cali Fhmy 2]
j‘) . .ﬂB &0 g o6 @9 o ’? + Plitze
= Qaﬁ%ﬁmmmﬂi a‘a
oy T pqpmg mﬂﬂ@ Be L 264 E] Anziehungspunkte
u AE{E}D i efag ° 4 ETTE L
a L‘LTJFE \ :rﬁ ‘(D“—J DDT\%/ gé, . zentrales Nahversorgungsangebot
il b LR L R
{2} % t »
wad | @E E %T‘lf‘ 8 B O OO kompakter/ ansprechender Besatz/
v e S <
,,_?‘E | y o % ’ %)4 moderne bauliche Elemente
IS — & -~
& 285 q < Qo0
Vo %8 4 :Q? 9@ &i 0% 5
Vo ey L9 a
x> 2 No O
RY =/ 0% » &
v 7\7‘3@5 ZO 5222270 by g 0 100 200 Meter
& 599 S L ° .
35 Sys LN Bearbeitungsstand August 2015

32




-

Wie in Karte 3 dargestellt, bestehen im Umfeld und innerhalb der Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches verschiedene Entwicklungsfldchen. Dabei
handelt es sich um das nordlich an die Innenstadt angrenzende Schuler Areal,
welches derzeit teilweise von Nutzungen freigezogen wird und um zwei Fldchen
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches an der Sterngasse.

Insgesamt sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt nur

wenige Leerstdnde zu finden.

stadtebaulich
Der zentrale Versorgungsbereich weist eine kompakte, geschlossene Bebauung auf
und bietet damit gute Voraussetzungen fiir eine Stadt der kurzen Wege.
Insgesamt bietet die Innenstadt eine hohe Aufenthaltsqualitdt und verfiigt iliber
ein ansprechendes Stadtbild.
Dies wird auch durch die iiberwiegend gute Gestaltung der 6ffentlichen Bereiche
unterstrichen. Sitzgelegenheiten und Begriinung sind zumeist ansprechend und
gepflegt.
Einige Teilbereiche des zentralen Versorgungsbereiches z.B. zwischen Lowenplatz
und Rathaus sind sehr ansprechend gepflastert.
Die Innenstadt bietet eine gut erhaltene historische Struktur und moderne
Elemente. Prdgende historische Gebdude stellen z.B. das Amtshaus, das Rathaus
und das Kornhaus dar. Prdgende moderne Bebauung ist z.B. im Umfeld des Lowen-

platzes und entlang der FuRgdngerzone zu finden (z.B. Geschdftshaus Tchibo).

Foto 9: Amtshaus - historischer Bestand Foto 10: Lowenplatz - moderne Bebauung

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015
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Besonders der Lowenplatz mit seiner ansprechenden Aufiengastronomie, der an-
sprechenden stddtebaulichen Gestaltung und den oOffentlichen Sitzgelegenheiten
verfiigt liber eine grofle Anziehungswirkung. Auf Grund des vielfdltigen Park-
platzangebotes im Umfeld und der Tiefgarage fungiert er zudem als Eingangs-
bereich.

Der Miinsterplatz wird von historischen denkmalgeschiitzten Gebduden begrenzt
und stellt als Zugang zur Basilika einen wichtigen touristischen Anziehungspunkt

dar. Hier befindet sich zudem die Tourist-Information.

Foto 11: Lowenplatz Foto 12: Karlstrale - 6ffentlicher Raum

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Schwdchen

funktional
Insgesamt ist die Innenstadt durch ein eher kleinteiliges Angebot geprdgt, ins-
besondere entlang der Kirchstrafe zwischen Rathaus und Miinsterplatz sind fast
ausschliefRlich sehr kleinfldchige Betriebe zu finden.
Obwohl das Angebot recht vielfdltig ist, werden relativ wenige Sortimente in
Konkurrenzsituation angeboten. Dies ist insbesondere bei kleinen Fachgeschadften
problematisch; sofern es keine Nachfolgeregelung gibt, fehlt im Fall einer Schlie-
ung das entsprechende Sortiment.
In den Randbereichen des zentralen Versorgungsbereiches, wie der Zeppelin-
strafe, Abt-Hyller-Strafe und der Gartenstrafe ist eine geringe funktionale
Dichte festzustellen. Neben einzelnen Einzelhandelsbetrieben oder Dienstleistern
sind dort vor allem Wohnnutzungen angesiedelt.
Im unteren Bereich der Karlstrafe ab dem Kornhaus ist eine Trading-Down-

Tendenz festzustellen. Neben zwei Vergniigungsstdtten (Spielhallen), hat sich hier
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Gastronomie mit Imbiss-Charakter niedergelassen. Zusdtzlich nimmt in diesem

Bereich der KarlstraBe die stadtebauliche Qualitdt deutlich ab.

Foto 13: Abt-Hyller-Strafle - Randbereiche Foto 14: Untere Karlstrale - Trading-Down
lo R Ry = | ;

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Der stddtebaulich und touristisch bedeutsame Miinsterplatz wirkt insgesamt un-
belebt. Es gibt nur wenige Geschdfte und keine attraktiven gastronomischen
Angebote. Angrenzend an den Platz sind einzelne Leerstdnde vorhanden. An-
gesichts des mangelnden Parkplatzangebotes im Umfeld fungiert der Miinsterplatz
nicht als Eingangsbereich zur Innenstadt. Innerhalb des Innenstadtgefiiges be-

findet sich der Platz in Randlage, abseits der Hauptfrequenz.
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Karte 4: Schwidchen des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
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Teilweise verfiigen die Betriebe der Weingartener Innenstadt liber eine mangel-

hafte Warenprdsentation. Dazu zdhlt zum einen die Prdsentation in den Schau-

fenstern zum anderen aber auch das Blockieren der Fufdwege durch Aufsteller und

Waren.
Foto 15: KirchstraBe - Warenprdsentation Foto 16: Miinsterplatz - Leerstand

“- —~ g

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015
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stddtebaulich
Innerhalb der Fufigdngerzone besteht ein deutlicher Bruch im Abschnitt entlang
der Kirchstrafe zwischen dem Rathaus und der Abzweigung Schiitzenstrafie.
Dieser Bruch besteht durch die unterschiedliche verkehrliche Situation (keine
FuBRgdngerzone in diesem Abschnitt) und die stddtebauliche/ gestalterische
Situation (unterschiedliche Pflasterung, fehlende Sichtbeziehung) sowie der

funktionalen Situation (keine Einzelhandelsnutzungen).

Foto 17: Kixrchstrafle - Bruch Foto 18: Miinsterplatz - fehlende Sicht-
beziehung

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Insgesamt bestehen in der FuRgdngerzone angesichts der verwinkelten Strafien-
fihrung/ Stadtstruktur wenige Blickbeziehungen zwischen den einzelnen
Bereichen. Hinzu kommt, dass die Fufigdngerzone nicht einheitlich gepflastert ist
und somit der Innenstadtbereich nur eingeschrdnkt lesbar ist.

Obwohl die 6ffentlichen Bereiche iiberwiegend ansprechend gestaltet und gut
erhalten sind, sind einige Sitzgelegenheiten deutlich sanierungsbediirftig.

Die Liebfrauenstrafe und der darauf fliefende Verkehr welcher zu Stofizeiten
erheblich ausgeprdgt ist, flihren zu einer starken Trennung zwischen dem Stadt-

garten incl. der angrenzenden modernen Bebauung und der iibrigen Innenstadt.
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Foto 19: Liebfrauenstrafie - Verkehrs- Foto 20: Broner Platz - marode Sitz-
aufkommen gelegenheiten

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches gibt es einige stddtebaulich un-
definierte, riickwertige Bereiche z.B. im Umfeld von Kaufland.

Der Broner Platz und der Miinsterplatz liegen nur wenige Meter voneinander
entfernt; der Zugang zum Miinsterplatz ist angesichts der stddtebaulichen

Situation der Sterngasse (Tunnel) jedoch nicht lesbar.

Foto 21: Riickwertiger Bereich Foto 22: Broner Platz -
Tunnel

=,

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

4.3 SONSTIGE NAHVERSORGUNGSZENTREN/ -BEREICHE

Neben der Innenstadt gibt es im Stadtgebiet von Weingarten lediglich den zentralen
Versorgungsbereich Untere Breite und den Nahversorgungsbereich Oberstadt. Beide
Bereiche iibernehmen wichtige Versorgungsfunktionen fiir die Bewohner der je-
weiligen Stadtbereiche und dienen dariiber hinaus als Treffpunkt und Kommuni-
kationsort. Nachfolgend werden diese unter funktionalen und stddtebaulichen

Gesichtspunkten beschrieben.
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4.3.1 Nahversorgungszentrum Untere Breite

Das Nahversorgungszentrum Untere Breite liegt im nordwestlich Teil des Stadt-
gebietes von Weingarten. Es erstreckt sich um einen Platzbereich an der Bosch-
strafle. Die Konzentration an Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten erfiillt
flir die Wohnbevolkerung, auch iber den unmittelbaren Nahbereich hinaus, eine
wichtige Nahversorgungsfunktion. Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums ist

in Karte 5 dargestellt.

Karte 5: Vorschlag zur Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Untere Breite
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Quelle: eigene Abgrenzung auf Grundlage der Erhebung Mdrz 2015, Kartengrundlage: Stadt Weingarten

Das Angebot im zentralen Versorgungsbereich Untere Breite umfasst zum Zeitpunkt
der Erhebung sieben Einzelhandelsbetriebe. Das Angebot konzentriert sich mit u.a.
mehreren Lebensmittelbetrieben, einem Bdcker und einer Apotheke auf den Bereich
der kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente. Angebote des mittel-

und langfristigen Bedarfsbereiches sind nicht vorhanden.
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Foto 23: Platzbereich Foto 24: Lebensmittel-SB-Markt

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Das Einzelhandelsangebot wird durch wichtige Dienstleistungsangebote ergdnzt

(u.a. Geldinstitute, einzelhandelsnahe Dienstleistungen und medizinische Angebote).

Der Platz bietet durch seine Gestaltung mit Sitzbdnken, Spielgerdten und einer
gestalteten Griinanlagen eine gute Aufenthaltsqualitdt und ist als Treff- und
Kommunikationspunkt fiir die umliegende Wohnbevdlkerung von wesentlicher

Bedeutung.

Die Fassaden der um den Platz angeordneten in der Regel zweigeschossigen Gebdude

sind liberwiegend modernisierungs- und sanierungsbediirftig.

Foto 25: Gestaltung Platz Foto 26: Fassaden

EITIR. _ N
Ll ¥

s

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015
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4.3.2 Nahversorgungsbereich Oberstadt

Der Nahversorgungsbereich Oberstadt befindet sich nordéstlich der Innenstadt. Er
erstreckt sich im Bereich der Wilhelm-Braun-Strafie und der Richard-Mayer-Strafie
(vgl. Karte 6). Obwohl es sich hierbei nicht um einen zentralen Versorgungsbereich
im rechtlichen Sinne handelt, wird der Bereich auf Grund seiner Identifikations-

funktion fiir die Anwohner dargestellt.

Karte 6: Nahversorgungsbereich Oberstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Befragung/ Erhebung Juli 2015, Kartengrundlage: Stadt
Weingarten

Das Einzelhandelsangebot im Nahversorgungsbereich Oberstadt beschrdnkte sich

zum Zeitpunkt der Erhebung auf einen kleineren Supermarkt und einen Bdcker.
Der Bereich erfiillt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die umliegende

Wohnbevdlkerung. Aufierdem nimmt er Treffpunkt- und Identifikationsfunktion

wahr.

41



5. RAUMLICHE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Neben der Innenstadt, dem Nahversorgungszentrum Untere Breite und dem Nahver-
sorgungsbereich Oberstadt gibt es in Weingarten zwei - quantitativ bedeutsame -
nicht integrierte Einzelhandelsstandorte: Das Gewerbegebiet Nord und der Standort

Franz-Beer-Strafie.

Karte 7: Einzelhandelskonzentrationen in Weingarten
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung Mdrz 2015, Kartengrundlage: Stadt Weingarten

In Karte 7 wird deutlich, dass beide nicht integrierten Standorte in Bezug auf die
Verkaufsfldche kleiner als die Innenstadt von Weingarten sind, der Unterschied ist
jedoch relativ gering und beide Standorte zusammen habe eine Verkaufsfldche,
welche die der Innenstadt deutlich iibersteigt. Neben der Innenstadt und den Stand-
orten in nicht integrierter Lage spielt das Nahversorgungszentrum Untere Breite

unter quantitativen Gesichtspunkten eine nur geringe Rolle.
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5.1 GEWERBEGEBIET NORD

Der nicht integrierte Einzelhandelsstandort Gewerbegebiet Nord befindet sich
ndrdlich der Innenstadt von Weingarten. Zum Zeitpunkt der Erhebung befanden sich
an diesem Standort zehn Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfldche von rd.

7.775 m2, was rd. 19% der gesamtstddtischen Verkaufsfldche entspricht.

Das Gewerbegebiet Nord verfiigt liber eine sehr heterogene Struktur und wird so-
wohl durch Einzelhandelsbetriebe als auch durch sonstige gewerbliche Betriebe
geprdgt. Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich Baustoffe und baumarkt-
spezifische Sortimente. Zusdtzlich werden im Gewerbegebiet Nord auch nah-
versorgungsrelevante Sortimente angeboten (z.B. Discounter, Drogeriemarkt,
Getrdnkemarkt). Diese Betriebe konzentrieren sich im sogenannten Argonnen-Park,

einem typischen Fachmarktzentrum, innerhalb des Gewerbegebietes Nord.

5.2 EINZELHANDELSSTANDORT IN NICHT INTEGRIERTER LAGE: FRANZ-BEER-
STRARBE

Der nicht integrierte Einzelhandelsstandort Franz-Beer-Strafie, befindet sich un-
mittelbar an der sidlichen Stadtgrenze zu Ravensburg und besteht im Wesentlichen
aus einem SB-Warenhaus und dazugehdrigen ergdanzenden Betrieben, u.a. ein

Bdcker, ein Getrdnkemarkt und eine Apotheke.

Zum Zeitpunkt der Erhebung befanden sich hier insgesamt sieben Einzelhandels-
betriebe mit einer Verkaufsfldche von 7.475 m2, was rd. 19% der gesamtstddtischen
Verkaufsflache entspricht. Der autokundenorientierte Standort wird insbesondere
durch Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereiches geprdgt und steht
damit in direkter Konkurrenz zur Innenstadt. Auf Grund der Randlage im Stadtgebiet
wird hier nicht nur Kaufkraft aus Weingarten, sondern auch aus Ravensburg ge-

bunden.

5.3 RAUMSTRUKTURELLE VERTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES

Im Folgenden werden die bisher dargestellten Ergebnisse zur Einzelhandels-
situation differenziert nach Lage der Betriebe innerhalb des Stadtgebietes auf-

gezeigt. Es wird differenziert nach Innenstadt, Nahversorgungszentrum Untere
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Breite, sonstigen integrierten Lagen (incl. Nahversorgungsbereich Oberstadt) und

nicht integrierten Lagen (Begriffsdefinitionen siehe Glossar).

Abb. 3: Betriebe, Verkaufsflichen- und Umsatzanteile Weingarten nach Lage

zentrenrelevante
Sortimente

Y 152 > 40.215 m2 Y 168,9 Mio. > 25.850 m2 Y 132,6 Mio.

Gesamtangebot Weingarten

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz

mZVB Innenstadt mNVZ Untere Breite Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015; www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2015); eigene Berechnungen

Die Darstellung des Einzelhandelsangebotes nach Standorttyp (vgl. Abb. 3) zeigt:

4h

Gemessen an der Zahl der Betriebe ist der Grof3teil innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt angesiedelt (rd. 46%).

Wird die Verteilung der Verkaufsflache betrachtet, so entfdllt der grofite Teil
auf die nicht integrierten Lagen (rd. 61%) und nur rd. 28% auf den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt. Dies zeigt, dass an den nicht integrierten
Standorten im Durchschnitt deutlich gréfiere Betriebe zu finden sind als in der
Innenstadt.

Uber die Hilfte des Umsatzes wird an nicht integrierten Standorten erzielt. Auf
den zentralen Versorgungsbereich entfallen rd. 33% des Umsatzes.

Werden nur die zentrenrelevanten Sortimente betrachtet, so sind die Anteile
der Verkaufsflache und des Umsatzes an nicht integrierten Standorten zwar
geringer als bei Betrachtung des Gesamtangebotes, liegen jedoch immer noch

lber den jeweiligen Anteilen in der Innenstadt.
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5.4 BEURTEILUNG DES LEBENSMITTELANGEBOTES HINSICHTLICH DER RAUMLICHEN
NAHVERSORGUNGSSITUATION

Es wurde bereits festgestellt, dass im fiir die Nahversorgung besonders bedeutsa-
men Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel der Einzelhandel der Stadt Weingarten bei
einer Bindungsquote von rd. 140% mehr als eine rechnerische Vollversorgung der

Bevdlkerung erreicht (vgl. Kap. 3.2.2).

Neben dem quantitativen Aspekt, wie er in den Bindungsquoten zum Ausdruck
kommt, ist fiir die Beurteilung des Einzelhandelsangebotes jedoch, insbesondere im
kurzfristigen Bedarfsbereich, auch die Frage nach dessen rdumlicher Verteilung von

Bedeutung.

Im Folgenden wird daher der Frage nachgegangen, welcher Teil der Einwohner in
der Stadt Weingarten in der Lage ist, ein entsprechendes Angebot auch zu Fufd zu

erreichen.

Karte 8: (Lebensmittel-) Nahversorgungsangebot in Weingarten

N R

Abgrenzungen

D Ist-Abgrenzung 2015

Lebensmittelbetriebe > 200 qm
B SB-Warenhaus
grofer Supermarkt
Supermarkt
Discounter
LM-SB-Markt
®  Biomarkt
versorgte Bereiche (500 m Radius)
[ Lebensmittelbetrieb > 200 gm

‘‘‘‘‘‘‘‘‘

H e g 7' ; 0 500 1.000 Meter

e § === ——] A
£/ 7§ H §F AL
¢ ff. 5F N 7N }! 2 ‘f Bearbeitungsstand August 2015

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung Mdrz 2015, Kartengrundlage: Stadt Weingarten

45



=

Zur Verdeutlichung der Nahversorgungssituation im rdumlichen Sinne sind daher in
Karte 8 die in der Gesamtstadt Weingarten ansdssigen Lebensmittelbetriebe darge-
stellt.

Insgesamt knnen neun Standorte von Lebensmittelbetrieben mit einem hinreichen-
den Nahversorgungsangebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und einer Ver-
kaufsflache von iiber 200 m2* identifiziert werden. Von diesen neun Lebensmittel-

betrieben befinden sich drei an nicht integrierten Standorten.

Um Betriebe mit einer Verkaufsfldche ab 200 m2 wurde ein blauer Kreis mit einem
Radius von 500 Metern gezogen.

Grundsdtzlich wird davon ausgegangen, dass die Bevdlkerung, die in einer Entfer-
nung von bis zu 500 Metern (Luftlinie) zu einem solchen Einzelhandelsbetrieb wohnt,
sich durch diesen zu Fuf} mit Lebensmitteln versorgen kann. Im konkreten Fall be-
einflussen topographische, infrastrukturelle und andere rdumliche Aspekte die tat-

sachliche Zugdnglichkeit.

Bewertung
Der wesentliche Siedlungsbereich der Stadt Weingarten ist entsprechend Karte 8
von blauen Kreisen bedeckt, d.h. es besteht eine fufildufige Nahversorgungs-

moglichkeit fiir die hier lebende Bevdlkerung.

Im siidlichen Stadtgebiet besteht zwischen der Innenstadt und dem SB-Warenhaus an
der Stadtgrenze zu Ravensburg eine Nahversorgungsliicke in einem teilweise dicht
besiedelten Gebiet. Angesichts der hohen Bindungsquote im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel insgesamt und der nahegelegenen Angebote in der Innenstadt und im
SB-Warenhaus ist eine Verbesserung der rdumlichen Nahversorgung in diesem

Bereich eher unwahrscheinlich.

Die rdumliche Nahversorgung in der Stadt Weingarten ist insgesamt als gut zu
bezeichnen, da eine vollstdndige fldchendeckende Versorgung auf Grund der heut-
igen Betriebsformen (grofe Verkaufsfldchen, grofer Einzugsbereich) kaum mehr

moglich ist.

> In der Regel kann erst bei Lebensmittelbetrieben ab einer Verkaufsflache von 200 m2 davon ausge-
gangen werden, dass das vorhandene Angebot die nahversorgungsspezifischen Bedarfe ausreichend
abdeckt. Es ist jedoch nicht generell auszuschliefen, dass auch kleinere Lebensmittelbetriebe eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fiir (zumindest tempordr) immobile Menschen besitzen.
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6. VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG

Das vorhandene Baurecht ermdglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Weingarten auf Grund stddtebaulicher Ziel-
setzungen rdaumlich zu steuern. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik
ungewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen da-
bei nur reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die

entsprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir ein Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels ist ein
Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Weingarten insgesamt und der
zentralen Versorgungsbereiche. Dabei hat die Erfahrung mit der Erarbeitung zahl-
reicher Gutachten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir unterschiedliche
Stddte und Gemeinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen

weitgehend identisch sind.

Dementsprechend wird im Folgenden der Vorschlag fiir einen Zielkatalog vorgestellt,
welcher der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Weingarten zugrunde
gelegt werden sollte. Gleichzeitig dienen diese Zielvorschldge als Grundlage fiir das
planungsrechtliche Konzept.

Bereits im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Weingarten
im Jahr 2005 und der Fortschreibung im Jahr 2008 wurden Ziele formuliert. Diese
werden im Rahmen des folgenden umfangreichen Zielkataloges aufgegriffen, vertieft

und ergdnzt.

ERHALTUNG/ STARKUNG DER ZENTRALORTLICHEN FUNKTION

Ein wichtiges Ziel liegt in der Erhaltung und Stdrkung der durch den Landes-
entwicklungsplan Baden-Wirttemberg zugewiesenen zentraldrtlichen Versorgungs-
funktion der Stadt. Die Stadt Weingarten bildet mit den Stddten Ravensburg und
Friedrichshafen ein gemeinsames Oberzentrum. Wie in Kap. 3.2.2 gezeigt wurde,
flieRt bei einer Gesamtbindungsquote rd.114% per Saldo Kaufkraft nach
Weingarten zu.

Im Hinblick auf die kiinftige Entwicklung, sollte der Schwerpunkt auf der Erhaltung

der derzeitigen Versorgungsfunktion der Stadt Weingarten liegen.
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ERHALTUNG/ STARKUNG DER EINZELHANDELSZENTRALITAT DER INNENSTADT

Die Tradition der europdischen Stadt weist der Innenstadt eine herausgehobene
Funktion zu.

Die zentraldrtliche Versorgungsfunktion von Weingarten wird nur z.T. vom
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt iibernommen; ein nicht unerheblicher Teil
der Kaufkraft in Bezug auf die zentrenrelevanten Sortimente wird auflerhalb der

Innenstadt gebunden (vgl. Kap. 4.2.2 und Kap. 5.3).

Die Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente sollte zukiinftig vor allem innerhalb

des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt zu dessen Stdrkung erfolgen.

ERHALTUNG/ STARKUNG DER EINZELHANDELS-/ FUNKTIONSVIELFALT DES ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHES INNENSTADT SOWIE DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHES UNTERE
BREITE

Neben der Zentralitdt - einer vorrangig quantitativen Komponente - soll auch die
Vielfalt an Funktionen, d.h. die im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt beste-
hende Mischung von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur und Woh-
nen, erhalten und gestdrkt werden. Daneben sollte der Einzelhandel weiterhin von
verschiedenen Betriebstypen geprdgt sein, welche die eigene Identitdt des zentra-

len Versorgungsbereiches Innenstadt formen.

Im zentralen Versorgungsbereich Untere Breite ist die Einzelhandels-/ Funktions-
vielfalt zu erhalten und zu stdrken, um die bestehende Nahversorgungsfunktion

langfristig zu gewdhrleisten.

ERHALTUNG/ STARKUNG DER IDENTITAT DES ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHES INNENSTADT

Die unverwechselbare Identitdt eines zentralen Versorgungsbereiches wird durch
verschiedene Faktoren (Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur etc.)
geprdgt, die es zu erhalten und zu stdrken gilt. Vor allem im Hinblick auf den
zunehmenden interkommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Stdrkung eines
klaren Profils von wesentlicher Bedeutung. Das dufiere Erscheinungsbild (Stadtebau
und Architektur) der Innenstadt gewinnt angesichts der stetig zunehmenden
Filialisierung im Handel und der damit verbundenen Uniformitdt der Waren- bzw.

Geschaftsprdasentation an Gewicht.
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Die historisch geprdgte Innenstadt mit ihrem hohen touristischen Potenzial und der
Vielfalt im Einzelhandel bietet gute Voraussetzungen fiir einen weiterhin

attraktiven zentralen Versorgungsbereich.

VERKURZUNG/ ERHALTUNG DER KURZEN WEGE ("STADT DER KURZEN WEGE")

Ein kompakter zentraler Versorgungsbereich mit kurzen Wegen ist eine wichtige Vo-
raussetzung fiir Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fiir die Entwicklung
und das Entstehen lebendiger Rdume. Weiterhin ist insbesondere fiir weniger mobile
Bevdlkerungsgruppen eine Stadt der kurzen Wege von wesentlicher Bedeutung, vor
allem in Bezug auf die Nahversorgung. Zudem wird dadurch lberfliissiger Verkehr

weitgehend vermieden und die entstehenden Umweltbelastungen reduziert.

ERHALTUNG UND STARKUNG DER NAHVERSORGUNGSFUNKTION

Der Verkiirzung der Wege dient auch eine fldchendeckende Versorgung mit Giitern
des kurzfristigen Bedarfes (Nahversorgung), insbesondere im Bereich Nahrungs-/
Genussmittel: Es soll eine wohnungsnahe Versorgung ermoglicht werden. In
Siedlungsbereichen ohne Nahversorgung sollte eine Verbesserung der bestehenden

Situation angestrebt werden (vgl. Kap. 5.4).

SCHAFFUNG VON INVESTITIONSSICHERHEIT (NICHT RENDITESICHERHEIT) INSGESAMT

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausma® von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der jeweiligen Stadt geschaffen werden kdnnen. Dabei
werden Investitionen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "un-
gerechtfertigter Wettbewerbsvorteile® vermieden werden. Damit kann (und soll)
jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im wettbewerblichen Wirtschafts-

system bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der zentralen Versorgungs-
bereiche assoziiert wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor “unfairem Wett-
bewerb” geschiitzt werden sollen. Ansonsten hat das Planungsrecht wett-

bewerbsneutral zu sein.
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SCHAFFUNG EINER ENTSCHEIDUNGSSICHERHEIT FUR STADTEBAULICH ERWUNSCHTE INVESTITIONEN
Eng damit verbunden ist die Entscheidungssicherheit fiir stddtebaulich erwinschte
Investitionen (z.B. Gebdudesanierung). Zur Forderung solcher Investitionen ist

ebenfalls ein verlasslicher Rahmen erforderlich.

SICHERUNG VON GEWERBEGEBIETEN FUR HANDWERK UND PRODUZIERENDES GEWERBE

Ein weiteres wichtiges Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechtes geschaffenen Ge-
werbegebiete der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produ-
zierenden Gewerbe, zur Verfiigung zu stellen. Diese kdnnen hdufig nicht mit den

preislichen Angeboten des Einzelhandels fiir Grund und Boden mithalten®.

8 7ur Gewerbefldchenentwicklung in Weingarten siehe auch Dr. Acocella - Stadt- und
Regionalentwicklung: Gewerbeflachenentwicklungskonzept fiir die Stadt Weingarten (in Bearbeitung
zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden Berichtes).
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7. PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende fortgeschriebene Einzelhandels-
konzept soll die Basis fiir eine mittel- bis langfristige stadtebaulich-funktionale
Entwicklungskonzeption fiir den Einzelhandel in der Stadt Weingarten darstellen: Die
zukiinftige Entwicklungs- und Funktionsfdhigkeit der Innenstadt (sowie des zentra-
len Versorgungsbereiches Nahversorgungszentrum Untere Breite) hdngt auch davon
ab, ob, wie und wo weitere Einzelhandelsfldchen angesiedelt werden. Es ist deshalb
notwendig, neben der Beschreibung der Ist-Situation mogliche quantitative und
raumliche Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen.

Zur Quantifizierung des Entwicklungsspielraumes wurde daher eine Verkaufs-
flachenprognose berechnet.

Raumliche Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 8.3 beschrieben.

7.1 METHODISCHES VORGEHEN

In diesem Kapitel wird die Methodik der Verkaufsfldchenprognose dargelegt. Dabei
sind auch die auf die Stadt Weingarten bezogenen grundlegenden Annahmen ent-
halten.

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsflachenprognose sind die Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung. Flir die Ermittlung der branchenspezifischen Po-
tenziale waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu be-
riicksichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsent-
wicklung, der Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreichten Ausstat-

tungsgrad der Bevdlkerung mit einzelnen Giitern®’.

Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Verdanderungen zu beriicksichtigen. Dafiir ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Weingarten im Hinblick auf
ihr Einzelhandelsangebot gehalten bzw. gestdrkt werden kann. Diese Positionierung
der Stadt Weingarten wiederum ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen

rdumlichen Entwicklung abhdngig.

41 Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
giitern.
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Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen 6konomischen Berechnungen abgelei-
tet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusatzli-
chen Verkaufsfldchen hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Einzel-
handelskonzeptes (vgl. Kap. 6 und Kap. 8.2) und andererseits von den verfiigharen
Flachen (vgl. Kap. 8.3) ab.

Vorrangig ist dieser abgeleitete quantitative Entwicklungsspielraum einer rdum-

lichen Steuerung zugénglich: Der Bestand ist kaum zu lenken®®.

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognoseho-
rizonte ausgewadhlt: Eine eher kurzfristige Perspektive bis zum Jahr 2020, deren Er-
gebnisse weitgehend als aktueller Bedarf angesehen werden kdnnen, sowie eine
mittel- bis langfristige Prognose bis zum Jahr 2025.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden eine obere
und eine untere Variante erarbeitet, sodass sich als Prognoseergebnis ein Entwick-
lungskorridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert (vgl. Kap. 7.2). Da-
mit haben zu treffende Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (Kap. 7.1.2).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfld-
chenentwicklung anderen Gesetzmdfigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose

auf den Einzelhandel i.e.S.*.

7.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Als Hintergrund fiir die Entwicklung der Nachfrageseite ist die bisherige Einwohner-
entwicklung von Bedeutung (vgl. Abb. 4). Diese war im Zeitraum von 1992 bis 2014 -
mit Ausnahme des Jahres 2011 - recht stabil (23.350 bis 23.900 Einwohner). Der
deutliche Riickgang im Jahr 2011 ist auf den Ubergang von der Fortschreibung der
Volkszahlungsdaten auf die Fortschreibung der Zensusdaten zuriickzufiihren. Seit
diesem Zeitpunkt ist ein sich verflachender Anstieg der Einwohnerzahl von Wein-

garten zu verzeichnen.

“8 pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-
siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe mdglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Bau-
recht entsprechend gedndert werden miisste.

“D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.

52



-

Als Grundlage fiir die kiinftige Einwohnerentwicklung wurde die Vorausberechnung
des Statistischen Landesamtes (mit Wanderungen und Entwicklungskorridor, Basis-
jahr 2014) herangezogen®.

In der folgenden Abbildung ist diese Entwicklung dargestellt. Danach ergibt sich
selbst bei einer Entwicklung entsprechend dem unteren Rand eine Zunahme der Ein-

wohner.

Abb. 4: Einwohnerentwicklung in der Stadt Weingarten 1990 bis 2014 (tatsdchliche Entwicklung)
und 2014 bis 2030 (Prognosewerte)
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Quelle: Statistisches Landesamt

Es zeigt sich, dass mit zunehmender zeitlicher Entfernung die Unsicherheiten von
Prognosen steigen: Betrdgt die Schwankungsbreite im Jahr 2020 noch rd. 2.725, so
erhoht sich diese bis zum Jahr 2025 bereits auf rd. 4.650.

Um die Prognosegenauigkeit zu verdeutlichen wurden die Prognosewerte auf 25 ge-

rundet.

* Nach der Sitzung des Arbeitskreises am 27.10.15 wurde vom Statistischen Landesamt eine neue
Vorausberechnung verdffentlicht, die auf das Basisjahr 2014 (und nicht mehr auf das Basisjahr 2012)
abstellt. Den folgenden Berechnungen wurde die aktuellere Vorausberechnung zugrunde gelegt.
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Im Jahr 2020 ist damit in der Stadt Weingarten von 24.425 bis 27.150 Einwohnern
und im Jahr 2025 von 24.550 bis 29.200 Einwohnern und somit iber den gesamten

Prognosezeitraum von einem Bevdlkerungszuwachs um rd. 3,0 bis 22,5% auszugehen.

Im Hinblick auf die andauernde Staatsschuldenkrise und die anstehende Integration
von Fliichtlingen und deren jeweilige Auswirkung ist es derzeit duflerst schwierig,
verldssliche Prognosen iliber die kiinftige Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Zu
beriicksichtigen ist dabei, dass auch in den vergangenen lahren der Einzelhandel
von gesamtwirtschaftlichen Zuwdchsen nur teilweise profitieren konnte. Daher ist
davon auszugehen, dass selbst bei fortdauerndem gesamtwirtschaftlichem Wachstum
und einer Steigerung der Konsumausgaben dem Einzelhandel allenfalls leichte Um-
satzsteigerungen bevorstehen: Auch bei Zunahme des privaten Verbrauches kann der
Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben weiter zuriickgehen. Dabei muss zugleich
beriicksichtigt werden, dass die einzelnen Branchen von der Entwicklung in der Ver-
gangenheit sehr unterschiedlich betroffen waren: In einigen Branchen waren auch

in den "mageren lahren” reale Umsatzzuwdchse zu verzeichnen.

Fir die Kaufkraftentwicklung wurde vor diesem Hintergrund bis 2025 in der unteren
Variante von einer Stagnation und in der oberen Variante von einem maximalen
jahrlichen Zuwachs der einzelhandelsrelevanten Ausgaben je Einwohner um 0,5%
ausgegangen. Explizit ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei diesen Werten um die
Entwicklung des stationdren Einzelhandels handelt; die zunehmende Bedeutung des
Onlinehandels ist damit bereits beriicksichtigt (vgl. Kap. 7.1.2).

Da iUbereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteiles der
Ausgaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind die ge-
troffenen Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleich-
bedeutend mit der Unterstellung eines deutlich {iber diesen Werten liegenden ge-

samtwirtschaftlichen Wachstums.

Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Weingarten sind in Tab. 4
als Ubersicht dargestellt. Der Prognoserahmen wurde mit der projektbegleitenden
Arbeitsgruppe diskutiert und abgestimmt, wobei bereits darauf hingewiesen wurde,
dass fiir die Einwohnerentwicklung die zwischenzeitlich aktualisierte Vorausberech-

nung des Statistischen Landesamtes zugrunde gelegt wurde.
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Tab. 4: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

untere Variante obere Variante

Einwohner 2020 24.425 27.150
Einwohner 2025 24.550 29.200
Kaufkraftzuwachs 2015 - 2025 0,0% p.a. 0,5% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2015 - 2025 insgesamt 0,0% 5,1%
Kaufkraft/ Eir_lwohner (Weingarten) 2015 5309 €

(ohne Lebensmittelhandwerk, Apotheken)

Kaufkraft/ Einwohner (Weingarten) 2020 5.309 € 5.443 €
Kaufkraft/ Einwohner (Weingarten) 2025 5.309 € 5.581 €
Kaufkraftpotenzial Weingarten 2015 126,5 Mio. €
Kaufkraftpotenzial Weingarten 2020 129,7 Mio. € 147,8 Mio. €
Anderung gegeniiber 2015 2,5% 16,8%
Kaufkraftpotenzial Weingarten 2025 130 Mio. € 163 Mio. €
Anderung gegeniiber 2015 3% 29%

Quelle: Statistisches Landesamt; IFH K6ln (2015); eigene Berechnungen

Flir die Ableitung des Kaufkraftpotenziales nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (vgl. Tab. A - 8).

7.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftveranderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufs-
flaichenentwicklung haben’’. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Fiir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwick-
lung wurden zwei Prognoseszenarien - Entwicklungsprognose und Wettbewerbspro-
gnose - berechnet. Ferner wurde - ausschliefdlich zum Vergleich - eine Status-quo-
Prognose berechnet, um die Abhdngigkeit der quantitativen Entwicklung vom Han-

deln in Weingarten aufzuzeigen.

>! Dies bedeutet, dass die ermittelte Entwicklung aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet wird.
Dass daneben auch angebotsseitig zusdtzlicher Flachenzuwachs entstehen kann - z.B. durch Anstren-
gungen zur Vergréferung des Einzugsbereiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes
erreicht werden kdnnte - sei hier angemerkt.
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Die Status-quo-Prognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer und
wirtschaftlicher Faktoren unter Fortschreibung der bestehenden Rahmenbedingun-
gen, d.h. die derzeit erreichten Bindungsquoten (vgl. Kap. 3.2.2) werden fort-
geschrieben: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrageentwicklung im gleichen
Ausmaf. Dies bedeutet, dass zusdtzliche Einwohner Kaufgewohnheiten wie die der-
zeitigen Einwohner entwickeln.

Allerdings wird aus Griinden der Vorsicht unterstellt, dass derzeit iiber 180% lie-
gende Bindungsquoten®® wegen zusdtzlicher Konkurrenz der Nachbarorte auf diesen
Wert zuriickgehen.

Diese Prognosevariante dient ausschliefilich der Identifikation desjenigen Teiles
des Entwicklungsspielraumes, der auf die Bevdlkerungs- und Kaufkraftentwicklung
zuriickzufihren ist. (Ohnehin ist diese Variante keinesfalls so zu verstehen, dass die
entsprechende Entwicklung sozusagen "automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in
Weingarten erreicht wiirde: Nichtstun ist gleichbedeutend mit einem relativen Zu-
riickfallen, da andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten der derzeitigen

Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.)

1. Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Mafinahmen zur Einzel-
handelsentwicklung, durch die die Versorgungssituation in Weingarten in den
Sortimentsbereichen gestdrkt werden kann, in denen derzeit nur gering erschei-
nende Bindungsquoten erreicht werden. Dies bedeutet, dass Reaktionen des An-
gebots auf "freie Nachfragepotenziale” angenommen werden.

In den Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs sollte jede Gemeinde unabhdngig
von ihrer zentraldrtlichen Funktion in der Lage sein, die eigenen Einwohner
selbst zu versorgen. Fiir die Sortimente, die unter dem Selbstversorgungswert
von 100% liegen (vgl. Abb. 1, S. 18), wurde eine Steigerung der Bindungsquote
auf 100% angenommen.

Flir die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs wurden i.d.R. eben-
falls "Zielbindungsquoten” von 100%, d.h. eine rechnerische Selbstversorgung

der Einwohner, angenommen: Auch wenn Weingarten als Teil-Oberzentrum ein-

>2 Im Mittelbereich von Ravensburg/ Weingarten leben knapp mehr als fiinfmal so viele Einwohner wie
in der Stadt Weingarten; vom Mittelbereich ist allerdings nur etwa ein Drittel der Stadt Weingarten
zuzurechnen. Bei einer Bindungsquote von mehr als 180% wird rechnerisch nicht nur dieser Teil des
Mittelbereichs, sondern auch ein Teil der aufierhalb lebenden Einwohner allein durch den
Einzelhandel in der Stadt voll versorgt.
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gestuft ist (dem damit eine liberdrtliche Versorgungsaufgabe zukommt), ist hier
doch zu beriicksichtigen, dass diese oberzentrale Funktion in liberwiegendem
Maf von Ravensburg wahrgenommen wird. Ausnahmen erschienen in den Sorti-
mentsbereichen erforderlich, in denen eine Steigerung auf 100% als zu an-
spruchsvoll anzusehen wadre: Fiir Schuhe/ Lederwaren, Glas/ Porzellan/ Keramik/
Geschenke/ Haushaltswaren und Haus-/ Heimtextilien wurde eine erreichbare
Bindungsquote von 90%, fiir Bekleidung, Biicher, Elektro/ Leuchten und Mdbel
wurde sogar nur eine erreichbare Bindungsquote von 75% unterstellt.

Es wurde jeweils angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum

Jahr 2025 erreicht werden kénnen. In denjenigen Sortimentsbereichen, in denen

derzeit bereits h6here Bindungsquoten erreicht werden, wurde unterstellt, dass

diese auch zukiinftig gehalten werden kdnnen.

Fiir die im Jahr 2025 zu erwartende Bindungsquote bedeuten die Anderungen,

dass diese insgesamt von derzeit rd. 116% (ohne Apotheken und Lebens-

mittelhandwerk) auf dann rd. 119% ansteigen wird.

Abb. 5 zeigt die aktuell erreichten und die fiir das Jahr 2025 angesetzten Bin-

dungsquoten bei einer Entwicklung entsprechend der Entwicklungsprognose.

Abb. 5: Bindungsquoten in Weingarten nach Sortimenten im Ist-Zustand und fiir 2025 ange-
setzte Zielbindungsquoten fiir die Entwicklungsprognose

Nahrungs-/ Genussmittel

Drogerie/ Parfiimerie

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften

Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehdr

Schuhe/ Lederwaren

Sport/ Freizeit

Spielwaren

Biicher Vollversorgung

GPK/ Geschenke/ Hausrat | 7iel 2025 * ein Drittel des
Haus-/ Heimtextilien . ‘ . c

Uhrent Schmuck | Mittelbereichs

Foto/ Optik ]
Medien ]

Elektro/ Leuchten | | |
Teppiche/ Bodenbeldge | ]
Bau-/Garten ]

Mobel | |

Sonstiges ]
0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%

*: Ausnahme: Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren, Biicher, GPK/ Geschenke/ Haushaltswaren, Haus-/
Heimtextilien, Elektro/ Leuchten, Mdbel
PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Erhebung Feb.-April 2015; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2015);
Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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2. Die Wettbewerbsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren bei ebenfalls ergriffenen Mafinahmen zur
Verbesserung der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme un-
glinstiger, aber nicht vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedin-
gungen (politische Ereignisse, starkerer Bedeutungszuwachs des Internet als un-
terstellt, eth6hter Wettbewerb mit den Nachbargemeinden 0.4d.). Dabei wurde von
einem Umsatzriickgang um 10% gegeniiber dem bei der Entwicklungsprognose er-

reichbaren Niveau ausgegangen.

Bei sdamtlichen voranstehend beschriebenen Prognosevarianten wurde angenommen,
dass die Fldchenleistungen lediglich bei positiverer wirtschaftlicher Entwicklung
(obere Variante) in den kommenden Jahren wieder geringfiigig ansteigen werden’.
Bei der unteren Variante ist hingegen kein Anstieg der Fldchenleistungen zu er-
warten.

Auch diese Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite wurden in der projektbe-
gleitenden Arbeitsgruppe abgestimmt.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschliefiliches Ziel
sein, quantitativ Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Bindungsquote zu errei-
chen. Vielmehr lautet die Leitfrage nach Ermittlung des Entwicklungsspielraumes, wo
vor dem Hintergrund einer langfristigen Erhaltung und Steigerung der Attraktivitdt
der Innenstadt und des zentralen Versorgungsbereiches Untere Breite sowie der
Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung insbesondere zentrenrelevanter Ein-

zelhandel angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 8.2f.).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden konnen, wenn eine hohe Identifikation mit Weingarten und insbesonde-
re mit der Innenstadt, ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie - insbeson-
dere in der Innenstadt - eine gute funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienst-
leistungen und Gastronomie) erreicht bzw. gehalten werden kann. Dies verdeutlicht

die Abhdngigkeit des Entwicklungsspielraumes vom Handeln in der Stadt.

>3 Nach dem Riickgang der Fldchenproduktivitdten in den vergangenen Jahren ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produkti-
vitdten steigen werden.
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7.2 PROGNOSEERGEBNISSE

7.2.1 Entwicklungsspielrdume insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergeben-
den Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Flachen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir die Stadt Weingarten prognostiziert.

Der Entwicklungsspielraum ergibt sich aus der Differenz von Potenzial und vor-
handener Fliche und ist eine Netto-GréRe®. Infolge

des bei der Wettbewerbsprognose in zahlreichen Sortimentsbereichen angenom-

menen Riickgangs der Kaufkraftbindung,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Fldchenleistungen
kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde zundchst unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Fldchenabgdngen,
sondern zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldchenleistung
flihren werden.
In Anbetracht der teilweise erheblichen rechnerischen Riickgdnge wird zusdtzlich
dargestellt, welche Auswirkungen es hdtte, wenn ein Teil des Umsatzriickgangs doch
zu Flachenabgdngen fiihrt. Dafiir wurde unterstellt, dass ein Umsatzriickgang zur
Halfte zu tatsdchlichen Flachenabgdngen fiihrt (und nur zur anderen Hdlfte zu einer

geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldachenleistung).

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer liber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Verkaufs-
flichen keine EinbuRen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige Ande-

rungen zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsbereichen
in Weingarten der Fall - kann dieser Spielraum auch fiir Geschdftserweiterungen ge-
nutzt werden. Insofern ist der sortimentsspezifische Spielraum nicht auf seine

wirtschaftliche Tragfdhigkeit hin zu priifen.

** In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im Februar bis April 2015, auftretende Abgdnge von
Flachen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinausgehenden
(Brutto-JEntwicklungsspielraum.
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Die Ergebnisse der Entwicklungs- und der Wettbewerbsprognose sind in Abb. 6 zu-
sammengefasst dargestellt. Zur Verdeutlichung moglicher Abweichungen ist ein

Entwicklungskorridor abgebildet.

Abb. 6: Verkaufsflachenentwicklungskorridor 2015 - 2025 Gesamtpotenzial (in m2)

60.000 -
_----.
5000 e ———-—
ceB==m=="T N A
—_——‘-:::::--' -----------
£0.000 g weeeeesSBiEE NN
30.000 -
20.000 -
10.000 | Zuwachskorridor
2020: 3% - 18% (1.250 - 7.250 m2)
2025: 5% - 33% (2.100 - 12.850 m2)
0 T )
2015 2020 2025
Korridor Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uV

=m-Entwicklungsprognose oV =a-Wettbewerbsprognose oV

Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2020 fiir die
Stadt Weingarten auf Basis der Entwicklungsprognose ein Entwicklungsspielraum
von rd. 2.600 bis 7.250 m2 (vgl. Tab. A - 8 im Anhang). Bis zum Jahr 2025 erhdht sich
dieser Verkaufsflachenspielraum auf rd. 4.600 bis 12.850 m2. Dies entsprdche im
Vergleich zur derzeitigen Verkaufsfldche (ohne Lebensmittelhandwerk und Apothe-
ken) von rd. 39.250 m2 einer Steigerung um rd. 12 bis 33%. Das jdhrliche Verkaufs-
fldchenpotenzial betrdgt - iiber alle Sortimente hinweg betrachtet - rd. 460 bis
1.285 m2.

Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zum groften Teil - auBBerhalb des
Einflussbereiches der Stadt Weingarten liegenden Entwicklungen auf die potenzielle
Fldchenentwicklung haben.

Wird das Ergebnis der Entwicklungsprognose mit dem Fldchenspielraum der Status-
quo-Prognose verglichen (rd. 700 bis 5.250 m2 bis 2020 bzw. rd. 1.000 bis 8.650 m2

bis 2025; vgl. Tab. A - 7 im Anhang), so zeigt sich, dass in der unteren Variante
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etwa drei Viertel und in der oberen Variante etwa ein Drittel des Entwicklungs-
spielraumes auf die verbesserte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren sind.

Dies zeigt, welche Bedeutung die - zum grofRten Teil - im Einflussbereich der Stadt
Weingarten (einschliefRlich der Einzelhdndler) liegenden Entwicklungen auf die po-

tenzielle Fldchenentwicklung haben.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der ex-
ternen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbsprognose), so redu-
ziert sich der Verkaufsfldchenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprognose um rd.
37% bis 54% auf rd. 2.100 bis 8.100 m2 bis zum Jahr 2025, sofern Umsatzriickgdnge
ohne Verkaufsfldchenriickginge hingenommen wiirden (vgl. Tab. A - 9 im Anhang)®.
Gegeniiber der aktuellen Gesamtverkaufsflache (ohne Lebensmittelhandwerk und
Apotheken) stellt dies immerhin noch eine Steigerung um rd. 5% bis 21% dar.

Auch diese Spannweite verdeutlicht die Abhdngigkeit des Einzelhandels in Wein-
garten von Faktoren, die - zum gréfiten Teil - nicht im Einflussbereich der Stadt und

ihrer Akteure liegen.

Eine Ausweitung der Fldchen {iber den prognostizierten Entwicklungsspielraum hin-
aus ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels méglich, wenn diese
die Attraktivitdt des Einzelhandels in der Stadt Weingarten derart erhdht, dass
liber die hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in
die Stadt gezogen bzw. die drtliche Kaufkraft starker durch den stadtischen Einzel-

handel gebunden werden kann.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entspre-
chend der Entwicklungsprognose (eigentliches Prognoseszenario) iiber alle Sorti-
mente hinweg betrachtet von einem Entwicklungsspielraum von rd. 460 bis 1.285 m?2

pro Jahr auszugehen ist.

Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte, re-

duziert sich der jdhrliche Spielraum selbst bei Exrgreifen von Mafnahmen zur Stei-

>> Kime es - entgegen den zundchst getroffenen Annahmen - bei einem rechnerischen Riickgang des
Verkaufsflachenpotenzials nicht nur zu einem Riickgang der Fldchenleistung, sondern wiirden
sinkende Umsdtze zur Halfte zu einem tatsdchlichen Riickgang der Verkaufsflache fiihren, wiirde sich
dieser Spielraum auf rd. 300 bis 7.450 m2 reduzieren; in der unteren Variante kdnnen solche
Riickgdnge im Bereich der nahversorgungsrelevanten Verkaufsfldche auftreten (vgl. Tab. A - 10 im
Anhang).
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gerung der Kaufkraftbindung auf nur noch rd. 210 bis 810 m2 - wobei angenommen
wird, dass es bei einem rechnerischen Verkaufsfldchenriickgang nicht zu einem tat-

sachlichen Riickgang der Verkaufsfldche kommt.

Dies unterstreicht die Notwendigkeit, die rdumliche Einzelhandelsentwick-

lung konsequent an den Zielen (vgl. Kap. 6) auszurichten.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich ein Orientierungswert fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen
“Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfordert
die teilweise unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs-
aber auch der Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstrémen; diese

erfolgt in einem ldngerfristigen Prozess.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von
einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeitpunkt reali-
siert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit verbundene zu-
sdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen Annahmen - auch

zu einer Verdrdngung bestehenden Einzelhandels fiihren kénnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfiig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zu-
nehmende Attraktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden,
dass auch die Kaufkraftzufliisse nach Weingarten gesteigert werden. Entsprechend
kann bei der Realisierung eines neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte

Verkaufsfldche vom prognostizierten Entwicklungsspielraum abgezogen werden.

7.2.2 Verkaufsflachenpotenziale nach Zentrenrelevanz: Raumliche Verteilung
des nachfrageseitigen Entwicklungsspielraums

Die voranstehend dargestellten Gesamt-Prognosewerte sind nur bedingt von Inte-
resse. Wesentlich bedeutsamer ist die Frage, an welchen Stellen die rdumliche Rea-
lisierung dieses Entwicklungsspielraumes erfolgen sollte (vgl. Kap. 8.21.).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir Weingarten insgesamt ermittelten Entwick-
lungsspielraumes sind insbesondere die Zielsetzungen einer Funktionsstdrkung der

Innenstadt sowie der Erhaltung und Starkung der Nahversorgung zu beriicksichtigen

62



-

(vgl. Kap. 6). Entsprechend diesen Zielen sollte an nicht integrierten Standorten
auch kiinftig kein zentrenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap. 8.1.3) mehr zugelassen
werden (vgl. Kap. 8.2).

Um aufzuzeigen, fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Fldchenspielraum
genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der prognostizierte
Entwicklungsspielraum iiberschldgig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
(kurzfristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger
Bedarf und Teile des langfristigen Bedarfes) sowie auf die nicht zentrenrelevanten

Sortimente verteilt.

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente ergibt sich bis 2025 ein
Entwicklungsspielraum von bis zu rd. 3.800 m2 (obere Variante der Entwicklungspro-
gnose), wovon mit rd. 2.800 m2 nahezu drei Viertel auf den Bereich Nahrungs-/ Ge-
nussmittel entfallen. Dies entspricht der Realisierung von zwei bis drei zusdtzlichen
Lebensmittelbetrieben und/ oder ggf. Erweiterungen im Bestand. In der unteren
Variante der Entwicklungsprognose ergibt sich hingegen lediglich ein Entwicklungs-
spielraum von rd. 450 m2: Bei schlechterer Entwicklung des Rahmens ist somit kaum

eine Ansiedlung zusdtzlicher Angebote mdglich.

Abb. 7: Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - nahversorgungsrelevante Sortimente
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Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

63



=

Der maximale Entwicklungsspielraum in der Wettbewerbsprognose bis zum Jahr 2025
betrdgt rd. 1.900 m2. Auch wenn es zu einem unerwarteten Umsatzeinbruch kommt,
bestehen somit bei besserer Entwicklung des Rahmens Moglichkeiten zur Ver-
besserung der Nahversorgungssituation. Um dies zu erreichen sollte der Ver-
kaufsfldchenspielraum moglichst wohnortnah realisiert werden (vgl. Kap. 5.4). Bei
schlechterer Entwicklung des Rahmens muss hingegen vorrangig auf den Erhalt der

bestehenden Angebote geachtet werden.

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente entsteht bis zum Jahr
2025 ein Entwicklungsspielraum von rd. 1.900 bis 4.250 m2 (Entwicklungsprognose;
vgl. Abb. 8). Entsprechende Angebote sollten vorrangig in der Innenstadt unter-
gebracht werden (vgl. Kap. 8.2).

Wird dieser Entwicklungsspielraum mit der derzeitigen Verkaufsfldche des zentra-
len Versorgungsbereiches Innenstadt (rd. 10.925 m2) verglichen, so zeigt sich, dass
die Frage der Ansiedlung und Unterbringung zusdtzlicher Betriebe zu kldren ist, um
das Potenzial fir die Stdrkung der Innenstadt von Weingarten zu nutzen.

Die Wettbewerbsprognose ergibt bis 2025 einen Entwicklungsspielraum von rd. 850
bis 2.900 m2.

Abb. 8: Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - sonstige zentrenrelevante Sortimente
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=m-Entwicklungsprognose oV = -Wettbewerbsprognose oV

Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)
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Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (v.a. bau-/ gartenmarktspezi-
fische Sortimente und Mobel) ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein Entwicklungsspiel-
raum von rd. 2.250 bis 4.800 m2 (Entwicklungsprognose).

Bei einem nicht vorhersehbaren Einbruch reduziert sich dieser auf rd. 1.200 bis
3.300 m2 (Wettbewerbsprognose).

Zwar ist bei diesem Teil des Entwicklungsspielraumes die rdumliche Komponente von
nachgeordneter Bedeutung, aber bei einer Ansiedlung auflerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, insbesondere an nicht integrierten Standorten, ist auf die ibli-
cherweise angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente zu achten (vgl. Kap.
8.2.2).

Abb. 9: Potenzialkorridore in m2 nach Zentrenrelevanz - nicht zentrenrelevante Sortimente
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2025: 10% - 41% (1.200 - 4.800 m2)
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Korridor Entwicklungsprognose uV Wettbewerbsprognose uV
=m-Entwicklungsprognose oV = -Wetthewerbsprognose oV

Quelle: eigene Berechnung, Legendenerlduterung: uV (untere Variante), oV (obere Variante)

7.2.3 Fazit Prognoseergebnis

Es hat sich gezeigt, dass Potenzial zur Verbesserung der Nahversorgungssituation
vorrangig bei einer positiven Entwicklung der Rahmenbedingungen vorhanden ist:
Langfristig ist die Ansiedlung von zwei bis drei Lebensmittelbetrieben denkbar. Bei
einer schlechteren Entwicklung des Rahmens ist hingegen vorrangig von Bedeutung,

die vorhandenen Angebote zu sichern.
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Bei den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten zeigt sich selbst bei schlechterer
Entwicklung des Rahmens Potenzial zur Stdrkung der Innenstadt, wobei die rdum-
liche Unterbringung entsprechender Angebote zu kldren ist.

Bei einem Umsatzeinbruch entsprechend den Annahmen der Wettbewerbsprognose
ist bei einer positiven Entwicklung der Rahmenbedingungen weiterhin eine wett-
bewerbsneutrale Verbesserung der Nahversorgungssituation mdglich, das entspre-
chende Potenzial reduziert sich jedoch auf maximal 1.900 m2. In diesem Fall besteht
allerdings nur bei einer positiven Entwicklung der Rahmenbedingungen weiterhin
ein Entwicklungsspielraum sonstiger zentrenrelevanter Sortimente von bis zu
1.400 m2.

Bei der Realisierung zusdtzlicher Verkaufsfldchen sollte beriicksichtigt werden, dass
die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,
bei einem Umsatzeinbruch Riickgdnge der Verkaufsfldche im Bereich der nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente moglich wdren,
bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsfldche Umsatzumverteilungen zu
erwarten sind,
Ansiedlungen nahversorgungs- und sonstiger zentrenrelevanter Angebote an stdd-
tebaulich "richtigen” Standorten erfolgen sollten und
eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis zum Jahr 2025 ermittelten Ent-

wicklungsspielraumes vermieden werden sollte.
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8. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Arbeitsschritt wird ein planerisches Konzept erarbeitet, durch das eine
rdumliche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - und damit ein wichtiger Teil der
Zentrenentwicklung langfristig gesichert - werden kann.

Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste, die nach der Zen-
trenrelevanz einzelner Sortimente unterscheidet. Die bisherige Sortimentsliste
wurde auf Grundlage der Bestandserfassung tberpriift, wobei auch allgemeine Kri-

terien zur Einstufung von Sortimenten hinzugezogen wurden.

Auf Grundlage der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der Ziele (vgl. Kap. 6),
des quantitativen Entwicklungspotenzials (vgl. Kap. 6) und der auf den Zielen basie-
renden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 8.2) wer-
den rdumliche Entwicklungsmdéglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt und das Nahversorgungszentrum Untere Breite abgeleitet (vgl. Kap. 8.3).
Diese sollen die spezifischen Erfordernisse des Einzelhandels beriicksichtigen und
die dargestellten Ziele unterstiitzen.

Neben diesen Entwicklungsméglichkeiten werden die Mdglichkeiten zur Verbesse-

rung der Nahversorgungssituation dargestellt (vgl. Kap. 8.3.3).

Wenn nachgewiesen ist, dass es rdumliche Entwicklungsméglichkeiten fiir die zent-
ralen Versorgungsbereiche in der Stadt Weingarten gibt, dann ist eine wesentliche

Voraussetzung fiir das Verfolgen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben.

Abschlief’end wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwal-
tungstechnisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdéglicht. Auf
Grund der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen

fiir bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldnen vorgeschlagen.
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8.1 UBERPRUFUNG DER SORTIMENTSLISTE

Als Basis fiir die rdumliche Beschrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach nah-
versorgungsrelevanten®, sonstigen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten

Sortimenten unterscheidet’’.

8.1.1 Kriterien

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Sonstige zentrenrelevante Sortimente, sind Sortimente die
wochentlich nachgefragt werden;
eine bestimmte Funktion am Standort erfillen - z.B. als Frequenzbringer;
vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);
einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

in den zentralen Versorgungsbereichen am stdrksten vertreten sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente
sind zentrenrelevante Sortimente, die tdglich bzw. hdufig und periodisch nachge-
fragt werden;
dienen der fufildufigen, wohnungsnahen Grundversorgung; eine Ansiedlung aufier-
halb des zentralen Versorgungsbereiches - aber innerhalb von Wohnlagen - kann
daher sinnvoll sein;
sind immer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrelevante Sortimente sind

hingegen nicht nahversorgungsrelevant.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die

die zentralen Standorte nicht prdgen;

56 . . .
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind dabei immer auch zentrenrelevant.

& Vgl. VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, ferner bereits Birk (1988),
a.a.0., S. 288.
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auf Grund ihrer Groéfle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transportes iiberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden
(z.B. Baustoffe);

auf Grund ihres hohen Fldchenbedarfes nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind
(z.B. Mobel);

eine geringe Fldchenproduktivitdt aufweisen.

8.1.2 Rdumliche Verteilung der Sortimente in der Stadt Weingarten

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
raumliche Verteilung des Angebotes in Weingarten zur Einstufung der Sortimente
herangezogen. Dabei diirfen, stddtebaulich begriindet, auch solche Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden, die heute nicht mehr/ noch nicht im zentralen
Versorgungsbereich zu finden sind: Solche Sortimente kénnen an Standorten aufler-
halb mit dem Ziel ausgeschlossen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Stei-

gerung oder Erhaltung der Attraktivitdt dem Zentrum zuzufiihren’®.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente

In Abb. 10 wird die Verteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Weingarten illustriert. Dabei zeigt sich, dass einige der bisher als zentrenrelevant
eingestuften Sortimente bereits vermehrt an sonstigen integrierten und nicht

integrierten Standorten angesiedelt sind.

Die Sortimente Spielwaren, Bastelartikel, Sportartikel (incl. Sportbekleidung)
sowie Haus- und Heimtextilien werden derzeit zu einem tUberwiegenden Anteil an
nicht integrierten Standorten angeboten. Rein rechnerisch wiirden diese somit den
nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Da es sich jedoch um Sortimente
handelt, die wesentlich zur Attraktivitdt einer Innenstadt beitragen und wichtige

Frequenzbringer sind, sollten sie weiterhin als zentrenrelevant eingestuft werden.

Auch die Sortimente Bild- und Tontrdger, Telefone und Zubehor, Fotowaren und

-gerdte, sowie Unterhaltungselektronik und Zubehor sind iberwiegend an nicht

>8 Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.
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integrierten Standorten angesiedelt. Da diese Sortimente wichtige Magnetfunktion

entfalten konnen, sollten diese weiterhin als zentrenrelevant eingestuft werden.

Abb. 10: Verkaufsflachenverteilung zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Weingarten

Apotheker-, Sanitatswaren |

Bekleidung aller Art

Bild- und Tontrdger, Telefone 1

Biicher

Drogerie-/ Kosmetik-/ Parfiimeriewaren

Fotowaren und -gerdte

Geschenkartikel

Hausrat, Glas/ Porzellan/ Keramik |

Haus-, Heimtextilien I

Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen |

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

Nahrungs- und Genussmittel |

Optik, Horgerdte

Reformwaren

Schnittblumen 1 |

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren, Bastelartikel

Sportartikel einschl. Sportgerdte |
Uhren/ Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehdr | 1

|
Zeitungen, Papier-/ Schreibwaren |

i : T !
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mZVB Innenstadt mNVZ Untere Breite Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015; Legendenerlduterung: ZVB (zentraler Versorgungsbereich), GPK =
Glas, Porzellan, Keramik

Die Sortimente Drogerie-/ Kosmetik-/ Parfiimeriewaren und Nahrungs-/ Genuss-
mittel werden beide derzeit zu rd. der Hdlfte an nicht integrierten Standorten an-
geboten. Da es sich dabei jedoch um Sortimente handelt, die tdglich bzw. wdchent-
lich nachgefragt werden, sollten diese moglichst wohnortnah angeboten werden. So
sollten diese Sortimente zukiinftig als nahversorgungsrelevant und somit auch als
weiterhin zentrenrelevant eingestuft werden. Das Sortiment Getrdnke welches in
der "alten Weingartener Sortimentsliste” als eigenstdndiges nicht zentren-
relevantes Sortiment aufgefiihrt wurde, stellt eine Artikelgruppe des Sortiments
Nahrungs-/ Genussmitteln dar und sollte daher zukiinftig als Teil dieses Sortimentes

betrachtet werden.
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Verteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente

Abb. 11 zeigt die Verteilung der nicht zentrenrelevanten Sortimente. Dabei ist
festzustellen, dass der iiberwiegende Teil der in Weingarten vorhandenen nicht
zentrenrelevanten Sortimente funktionsaddquat an nicht integrierten Standorten

angesiedelt ist.

Lediglich das Sortiment Pflanzen und Zubehdr wird derzeit zu einem liberwiegenden
Anteil an sonstigen integrierten Standorten angeboten. Da es sich dabei jedoch um
ein fldchenintensives Sortiment handelt, sollte es auch weiterhin als nicht zentren-

relevantes Sortiment eingestuft werden.

Abb. 11: Verkaufsflachenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach Standorttypen in
Weingarten

Baustoffe, Bauelemente, Fliesen 1
Beleuchtungskdrper

1

1 [ | [

1 I

Beschlige, Eisenwaren y :
Bettwaren | 1 , |

’ | | |

|

Biiromaschinen (ohne Computer)
Campingartikel | | ‘
Computer und Zubehor [

Elektrogrofigerdte (weifle Ware) #

Elektroinstallation
Elektrokleingerdte #
Fahrrdder und Zubehor | [
Motorisierte Fahrzeuge aller Art |
Farben, Lacke *
Gartenwerkzeuge, -baustoffe, Zdune [
Getranke -h
Kamine, (Kachel-)0fen |
Kinderwagen, -sitze |
Matratzen |
Maschinen und Werkzeuge
Mébel/ Kiichen/ Biiro-/ Gartenmdbel |
Pflanzen und Zubehr #
Rollldden und Markisen |
Sanitdr-/ Badeinrichtung I
Teppiche/ Bodenbeldge, Tapeten [II
Zooartikel - Tiernahrung und -zubehdr
Zooartikel - lebende Tiere/ Tiermdbel |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

mZVB Innenstadt mNVZ Boschstrafle Osonstige integriert Onicht integriert

Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015; Legendenerlduterung: ZVB (zentraler Versorgungsbereich)

8.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird der gutachterliche Vorschlag fiir die Sortimentsliste fiir die Stadt
Weingarten (vgl. Tab. 5) dargestellt. Diese wurde auf Basis der rdumlichen Vertei-
lung des Angebotes in Weingarten und der o.g. allgemeinen Merkmale erstellt und

ist somit ortsspezifisch.
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eser Vorschlag ist zudem das Diskussionsergebnis der projektbegleitenden Ar-

itsgruppe.

e Verdnderungen zur bisherigen Sortimentsliste sind:

Entsprechend dem Einzelhandelserlass gibt es eine Untergliederung der
zentrenrelevanten Sortimente in sonstige zentrenrelevante Sortimente und nah-
versorgungsrelevante Sortimente.

Die Sortimente Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen, Kurzwaren, Handarbeit, Wolle
und Waffen, Jagdbedarf werden als neue Sortimente hinzugefiigt.

Das Sortiment Getrdnke, welche 2008 noch als eigenstdndiges nicht zentren-
relevantes Sortiment aufgefiihrt wurde, wird als Teil des Sortimentes Nahrungs-/
Genussmittel als nahversorgungsrelevant eingestuft.

Die Sortimentsgruppe Bild- und Tontrdger, Telefone wurde in die Sortiments-
gruppe Bild- und Tontrdger, Kommunikationselektronik, Computer umbenannt.
Dabei wurde das bisher als nicht zentrenrelevant eingestufte Sortiment Computer
den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Computer, Unterhaltungs-
elektronik und Kommunikationselektronik sind zunehmend schwieriger von-
einander abzugrenzen. Auferdem sind diese Sortimente wichtige Frequenz-
bringer fiir Innenstddte. Computer sind in Form von Laptops, Tablets, etc. zu-

nehmend Handtaschensortimente (Miniaturisierung).

e Sortimentsliste stellt einen Vorschlag dar und unterliegt dem Abwdgungsvorbe-
It des Gemeinderates; eine Abweichung vom gutachterlichen Vorschlag ist prinzi-

piell moglich, jedoch inhaltlich zu begriinden. Dabei sind "Umstufungen” von als

nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimenten in die Kategorie zentrenrele-

va
da
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Tab. 5:Vorschlag fiir die neue "Sortimentsliste Weingarten”

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung (incl. Sportbekleidung)
Biicher

Bild- und Tontrdger, Kommunikationselektro-
nik, Computer

Campingartikel

Elektrokleingerdte

Fotowaren und -gerdte
Geschenkartikel

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
Haus-, Heimtextilien

Kunstgewerbe/ Bilder und Rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Musikinstrumente

Optik, Hérgerdte

Schuhe und Lederwaren

Spielwaren, Bastelartikel
Sportartikel einschl. Sportgerdte
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Apotheker-, Sanitdtswaren

Drogerie-/ Kosmetika/ Parfiimeriewaren
Nahrungs/ Genussmittel (incl. Getrdnke)
Schnittblumen

Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren

Zeitungen/ Zeitschriften

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Baustoffe, Bauelemente, FliefRen
Beleuchtungskdrper

Beschldge, Eisenwaren

Bettwaren

Biiromaschinen (ohne Computer)
Elektrogrofigerdte (weifle Ware)
Elektroinstallation

Fahrrdder und Zubehor

motorisierte Fahrzeuge aller Art
Farben, Lacke

Gartenwerkzeuge, Zdune, Gdrten-/ Gewdchs-
hduser, Naturhdlzer

Kamine, (Kachel-)0fen

Kinderwagen, -sitze

Matratzen

Maschinen und Werkzeuge

Mdbel/ Kiichen/ Bliromdbel/ Gartenmdobel
Pflanzen und -gefdfie

Rollldden und Markisen

Sanitdr-/ Badeeinrichtung

Teppiche/ Bodenbeldge, Tapeten
Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel
Zooartikel (Tiernahrung)

Quelle: gutachterlicher Vorschlag

8.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Um die in Kap. 6 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden als Strategie zur

langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fiir kiinftige Einzelhandelsan-

siedlungen die folgenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung vor-

geschlagen.

Zu den baurechtlichen Regelungen, insb. § 11 Abs. 3 BauNVO, vgl. auch Kap. 2.1.3,

sowie zu den landesplanerischen Vorgaben in Bezug auf Darstellung und Festsetzung

von Kern- oder Sondergebieten im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO vgl. Kap. 2.1.4.
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8.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsadtze:
Zentrenrelevante Sortimente nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

a.Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: groffldchige Einzelhandelsbetriebe

(> 800 m2 Verkaufsflache) regelmdfig zuldssig

b.Nahversorgungszentrum Untere Breite: nahversorgungsrelevanter, nicht
grofdflachiger Einzelhandel regelmadfiig zuldssig/ Lebensmittelbetriebe bei stand-

ortgerechter Dimensionierung auch grofiflachig

c. Ausnahme fiir sonstige integrierte Lagen und Nahversorgungsbereich Oberstadt:
nahversorgungsrelevanter, nicht grofdflachiger Einzelhandel bei
standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise zuldssig
Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise

auch grofRflachig zuldssig

d.Ausnahme fiir nicht integrierte Lagen: Zentrenrelevante Sortimente als Randsorti-

mente bis max. 10% der Verkaufsfldche ausnahmsweise zuldssig (max. 800 m2)

Die Ansiedlung von groffldchigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und
sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsfldche von
mehr als 800 m2°® - sollte lediglich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
erfolgen. Damit soll die besondere Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungs-
bereiches erhalten und gestdrkt werden. Zudem versorgt beispielsweise ein Einzel-
handelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 800 m2 - und damit einer Verkaufsfld-
che an der Schwelle zur Grofflachigkeit - und Hauptsortiment Schuhe oder Spielwa-
ren rechnerisch rd. 20.000 Einwohner, fiir das Hauptsortiment Sport ist sogar ein

rechnerischer Versorgungswert von rd. 24.000 Einwohnern festzustellen.

Des Weiteren konnen kleinfldchige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem

Hauptsortiment im Nahversorgungszentrum Untere Breite angesiedelt werden.

> Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grof¥flachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsfldche von 800 m2 iiberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05, 4 C8.05 vom 24.11.05.
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An sonstigen integrierten Standorten sowie an nicht integrierten Standorten sollten
keine Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt
werden®. Ausnahmsweise kdnnen - im Sinne einer méglichst flichendeckenden
Grund-/ Nahversorgung - an sonstigen integrierten Standorten jedoch Betriebe mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden, jedoch nur Betriebe,
die der Gebietsversorgung dienen (s.0.) bzw. nur sofern eine Nahversorgungsliicke
besteht.

Weiterhin kénnen ausnahmsweise im Nahversorgungszentrum Untere Breite sowie an
sonstigen  integrierten  Standorten (einschliefilich  Nahversorgungsbereich
Oberstadt) auch groffldchige Lebensmittelbetriebe angesiedelt werden, sofern
diese standortgerecht dimensioniert sind und der Verbesserung der rdumlichen
Nahversorgungssituation dienen®. Dabei ist jedoch auf eine ausreichende Mantel-
bevdlkerung zu achten®®. Die Ansiedlung ist im Einzelfall zu priifen, eine Gefidhrdung
bestehender Strukturen, die zur Nahversorgung der Bevdlkerung beitragen, ist zu

vermeiden (Schutz der verbrauchernahen Versorgung).

An nicht integrierten Standorten sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich
nicht angesiedelt werden. Ausnahmsweise kdnnen sie als Randsortimente in Betrie-
ben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angeboten werden. Ein vollstandi-
ger Ausschluss von zentrenrelevanten Rand- und Ergdnzungssortimenten in Einzel-

handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment an sonstigen inte-

grierten und nicht integrierten Standorten erscheint jedoch nicht moéglich: Bei ei-
nigen Branchen gehdrt ein derartiges Angebot in gewissem Umfang mittlerweile zum

Betriebskonzept (z.B. Haushaltswaren in Mébelgeschdften).

% Auch wenn auferhalb der Zentren in MI-Gebieten (§ 6 BauNVO) i.d.R. Einzelhandel grundsatzlich
moglich ist, sollte gepriift werden, ob es stadtentwicklungsplanerisch sinnvoll ist - beispielsweise
zur  Sicherung/ Stdrkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt bzw. des
Nahversorgungszentrums Untere Breite - in bestimmten MI-Gebieten zentrenrelevanten Einzelhandel
auch unterhalb der Grofflachigkeit auszuschliefRen.

®! Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass derartige Betriebe mit einem umfassenden

Angebot im Sortiment Nahrungs-/ Genussmittel und ergdnzenden nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten hdufig nur noch mit Verkaufsfldchen im Bereich der Schwelle zur Grofiflachigkeit
und dariiber realisiert werden.

62 Diesbeziiglich sei angemerkt, dass ein Lebensmittelbetrieb mit einer Verkaufsfldche von 800 m?2

rechnerisch rd. 2.500 Einwohner versorgt.
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Es muss jedoch in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen (bei-
spielsweise keine Lebensmittel im Baumarkt). Dariiber hinaus sind die nahversor-
gungs- und sonstigen zentrenrelevanten Hauptsortimente in der Summe auf 10% der

Verkaufsflache bei insgesamt maximal 800 m2 zu beschrdnken.

Unabhdngig von der Grofle der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Rand- und Er-
ganzungssortimente eines Betriebes mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment
sollte sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt
werden kann. D.h., dass zusdtzlich eine maximale Verkaufsfldchenobergrenze fiir je-
des zentrenrelevante Rand-/ Ergdnzungssortiment zu definieren ist. Gleichzeitig ist
darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-

Shop-Systems entsprechend eines Einkaufszentrums genutzt wird.

8.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsdtze:

Grundsdtzlich im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, im Nahversor-
gungszentrum Untere Breite sowie an sonstigen integrierten und nicht inte-

grierten Standorten (sofern nicht durch Bauleitplanung ausgeschlossen)

Grofflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel vorrangig an etablierten

nicht integrierten (Einzelhandels-)Standorten

- Sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: “Leerstandsdomino” vermeiden.

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadtge-
biet, wo Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden. Dabei sollte jedoch behut-
sam mit Flachenbereitstellungen fiir den Einzelhandel in Gewerbegebieten umgegan-
gen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbliche
Nutzungen sinken kénnte bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhdht
werden kénnten. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob es sich die Stadt Weingarten
leisten kann/ will, dem Einzelhandel gewerbliche Flachen zur Verfiigung zu stellen
bzw. den Einzelhandel in Gewerbegebieten zu fdrdern. Daher hat die Stadt
Weingarten auch die Erstellung eines Gewerbefldchenentwicklungskonzeptes in
Auftrag gegeben, welches zeitgleich zum Einzelhandelskonzept erarbeitet wird. Es

wird empfohlen, auch die Einzelhandelsentwicklung in den Gewerbegebieten
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planerisch zu steuern. Neuansiedlungen sollten im Hinblick auf die Zielsetzungen
und Entwicklungspotenziale fiir den jeweiligen Planstandort iiberpriift werden (vgl.
Kap. 8.3.4).

Fir nicht zentrenrelevante Sortimente sollte sich die Fldchenbereitstellung am er-
mittelten quantitativen Entwicklungsspielraum orientieren und insgesamt eher zu-
rickhaltend erfolgen.

Auch wenn die Konkurrenz am Standort geférdert werden soll, kann es daher stddte-
baulich sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich
moglich - abzuwehren, wenn ersichtlich ist, dass dadurch keine zusdtzliche Zentra-
litdtssteigerung erfolgt, sondern lediglich die Position traditioneller Einzelhan-
delslagen, insbesondere in der Innenstadt von Weingarten, aber auch an bestehen-

den nicht integrierten Standorten (z.B. Gewerbegebiete), geschwdcht wird.

Ausnahme: “Leerstandsdomino”

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
eine bestimmte Tragfdhigkeit fiir einzelne Angebote besteht. Wird diese {ber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines “"Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdrdn-
gungswettbewerb fihrt zu vermehrten Leerstdnden in gewerblich genutzten Gebie-
ten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierenden Um-
gebungsnutzung ldsst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbestandort
flir sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Fldchen iibli-
cherweise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, dem zwar pla-
nerisch begegnet werden kann, der aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussi-

onen auslosen kann.

8.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Aus der Prognose ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein Entwicklungsspielraum von
4.600 bis 12.850 m2 Verkaufsflache. Dieser Entwicklungsspielraum ist angesichts des
Zeithorizonts von fast 10 Jahren relativ begrenzt. Deshalb kommt der rdumlichen
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Weingarten unter Beriick-

sichtigung der Ziele und Grundsdtze besondere Bedeutung zu.
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Flir den zentralen Versorgungshereich Innenstadt wurden drei unterschiedliche
Entwicklungsszenarien erstellt, welche im Folgenden erldutert werden. Zusdtzlich
werden fiir das Nahversorgungszentrum Untere Breite und den Nahversorgungs-
standort Oberstadt, die Gewerbegebiete und die Nahversorgungssituation in der

Gesamtstadt Entwicklungsoptionen beschrieben.

8.3.1 Zentraler Versorgungshereich Innenstadt (Perspektive)

Wie bereits in der Ausgangslage und Aufgabenstellung (vgl. Kap. 1) beschrieben,
werden durch Umstrukturierungsmafinahmen der Firma Schuler ndérdlich des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt gewerbliche Fldachen frei. Fiir die
kiinftige rdumliche und funktionale Entwicklung der Innenstadt stellt sich die Frage,
ob und in welchem Umifang dieses Potenzial, auch vor dem Hintergrund des in Kap.

7.2 beschriebenen Verkaufsflachenspielraums, genutzt werden sollte.

Um sich der Beantwortung dieser Fragestellung zu ndhern, werden im Folgenden
drei Szenarien fiir die kiinftige Entwicklung der Innenstadt dargelegt. Dazu werden
die Grundidee des jeweiligen Szenarios kurz beschrieben, Pro und Contra des
jeweiligen Szenarios aufgefiihrt und die fiir die Umsetzung des Szenarios not-

wendigen Voraussetzungen, Bedingungen und Mafinahmen erldutert.

8.3.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Perspektive) Szenario 1 - Innen-
entwicklung

Das Entwicklungsszenario 1 - Innenentwicklung, beschreibt eine perspektivische
Entwicklung ohne zusdtzliche Flachen aufierhalb der in Kap. 4.2.1 beschriebenen Ist-
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Die perspektivische
Abgrenzung entspricht somit der Ist-Abgrenzung. Ziel einer solchen Innentwicklung
ist es die bestehenden Strukturen in der Innenstadt zu stdrken und Leerstdnde,
Brachfldchen und Bauliicken fiir eine Entwicklung zu aktivieren, um somit auch

stddtebauliche Defizite zu beseitigen.

Pro und Contra
Pro
Durch die Innenentwicklung wird das Einzelhandelsangebot weiter konzentriert

und die bestehende funktionale Dichte erhalten und gestdrkt.
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Die kurzen Wege, die eine besondere Stdrke der Innenstadt von Weingarten
darstellen, bleiben erhalten.

Der Einzelhandelsbestand wird gesichert. Das SB-Warenhaus bleibt der wichtigste
Magnetbetrieb und Nahversorger in der Innenstadt.

Die bestehende Innenstadt in ihrer derzeitigen Form funktioniert insgesamt gut.
Die Prognose hat ergeben, dass nur ein relativ geringes Entwicklungspotenzial
besteht, dieses kann in den bestehenden Strukturen und den vorhandenen Leer-

stdnden etc. gut untergebracht werden.

Contra
Die bestehende Abgrenzung ist relativ eng.
Die bestehenden Brachfldchen/ Bauliicken sind nicht unmittelbar verfiighar.
Insgesamt bestehen nur wenige Entwicklungsmoglichkeiten fiir grofiere
zusammenhdngende Verkaufsflachen.
Es kommt moglicherweise zu einem Stillstand bei der Innenstadtentwicklung bzw.
der Investitionstdtigkeit der drtlichen Akteure und in der Folge zu einer mangeln-
den Konkurrenzidhigkeit gegeniiber anderen attraktiven Einkaufsstandorten.
Ohne grofiere Entwicklung stellt die Innenstadt nur einen geringen Gegenpol zu

den groflen Standorten in nicht integrierter Lage dar.

Voraussetzungen/ Bedingungen/ Malnahmen
Im Szenario Innenentwicklung sind wunterschiedliche Voraussetzungen und
Bedingungen notwendig um eine positive Entwicklung zu gewdhrleisten, dazu gehort

auch die Umsetzung von verschiedenen Mafinahmen die in Karte 9 dargestellt sind.

79



Karte 9: Raumliche Entwicklungsoptionen - Szenario 1 Innenentwicklung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung Mdrz 2015, Kartengrundlage: Stadt Weingarten

Wesentliche Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Innenentwicklung ist das not-
wendige Engagement und der Wille die bestehenden Brachfldchen/ Bauliicken zu
entwickeln. Dies muss in der Regel vom Grundstiickseigentiimer ausgehen; die Stadt
kann hier nur unterstiitzend tdtig werden (u.a. Gesprdche, Vermittlung, konsequente

Umsetzung Einzelhandelskonzept).

Eine Méglichkeit fiir eine im stddtebaulichen und funktionalen Sinne erfolgreiche
Innenentwicklung ist der Erwerb von Grundstiicken durch die Stadt. Damit kann die

Stadt die Entwicklung einer Fldche selbst steuern.

Der im Rahmen der Starken-Schwdchen-Analyse (vgl. Kap. 4.2.3) beschriebene Bruch
der Kirchstrafte sollte mittels Sichtbeziehungen und gestalterischen Elementen
liberwunden werden. Dies kdénnte z.B. durch Bepflanzung, Beleuchtungselemente,
Kunstobjekte, eine einheitliche Pflasterung etc. erfolgen. Der Innenstadtbereich

sollte im Zusammenhang lesbar sein.
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Die bestehenden Leerstdnde sollten wiederbelebt werden. Auf Grund von ggf. zu
kleinen Verkaufsfldchen sollte die Méglichkeit der Zusammenlegung von benach-
barten Ladenlokalen gepriift werden. So kann ein groferer Verkaufsfldchenzuschnitt
erreicht werden. Jedoch sind solche Mafnahmen in der Regel von den jeweiligen
Immobilieneigentiimern abhdngig. Die Stadt Weingarten kann dabei nur vermittelnd

eingreifen.

Die drei bestehenden Pldtze in der Innenstadt (Lowenplatz, Miinsterplatz und Broner
Platz) sollten im Sinne eines Rundlaufes im Zusammenhang erlebbar sein. Dazu
sollte insbesondere der bestehende Durchgang zwischen Sternstrafe und Kirch-
strafe auch optisch/ gestalterisch gedffnet werden. Auflerdem sollten zur
Steigerung der Attraktivitdt eines solchen Rundlaufes die Bauliicken an der Stern-

strafie entwickelt werden.

Zusatzlich sollte auch die Distanz zwischen Miinsterplatz und Lowenplatz ebenfalls

durch eine deutlich lesbare Wegefiihrung iiberwunden werden.

Wesentliche Voraussetzung fir eine erfolgreiche Innenentwicklung ist die kon-
sequente Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes durch Politik und Verwaltung. Die
nicht integrierten Standorte sowie sonstige Standorte auflerhalb der Innenstadt
sollten, zumindest im Hinblick auf die zentrenrelevanten Sortimente, nicht weiter

entwickelt werden.

8.3.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Perspektive) Szenario 2 - Weiter-
entwicklung

Das Entwicklungsszenario 2 - Weiterentwicklung, beschreibt eine perspektivische
Entwicklung der Innenstadt unter Einbeziehung der ndrdlich angrenzenden Teil-
flache des Schuler Areals. Ziel dieser Entwicklung ist es mittels zusdtzlicher Fldche
die Konkurrenzfdhigkeit der Innenstadt zu steigern und damit die gesamte Innen-
stadt mit ihren derzeitigen Strukturen zu stdrken. Auf der unmittelbar an die
Innenstadt angrenzenden Teilfldche des Schiler-Areals sollen grofie zusammen-
hdangende Verkaufsfldchen realisiert werden, keinesfalls kleinteilige Strukturen.
Damit soll insbesondere der ndérdliche Innenstadtbereich funktional gestdrkt und

insgesamt belebt werden.
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Durch die Grofe der Fldche (Schuler Areall bestehen Mdéglichkeiten zur Ent-
wicklung grofier zusammenhdngender Verkaufsflachen, die vor allem in Ergdnzung

zu den liberwiegend kleinteiligen Strukturen der Innenstadt wichtig sind.

- Von einer neuen Entwicklung am ndérdlichen Innenstadtrand kann ein

Co
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Entwicklungsimpuls auf die gesamte Innenstadt ausgehen, sofern die Entwicklung
einen funktional ergdnzenden Charakter und stddtebauliche Qualitdt aufweist.
AufRerdem ist die Anbindung an die Innenstadt von wesentlicher Bedeutung
(Gebdudeausrichtung).

Eine stddtebauliche und funktionale Entwicklung auf dem Schuler Areal kénnte zu
einer Belebung des Miinsterplatzes beitragen. Mit einem Parkhaus wiirde zudem
dort ein neuer Eingangsbereich in die Innenstadt geschaffen, der ebenfalls zu
einer Belebung der n6rdlichen Innenstadt beitragen wiirde.

Durch die Ansiedlung grofierer Einzelhandelsbetriebe wiirde eine quantitative
Stdrkung des Bereiches/ der Innenstadt erreicht. Insbesondere bei der Ansiedlung
eines grofiflachigen Magnetbetriebes kdnnten diese vom Wachstum profitieren. So
wiirde auch die Konkurrenzidhigkeit der Innenstadt gegeniiber den groflen nicht
integrierten Standorten erhdht.

Zusatzlich kann eine solche Entwicklung zu positiven Impulsen und Entwicklungen
in der gesamten Innenstadt fiihren. Insbesondere eine Neubelegung der Leer-

stdnde um den Minsterplatz kdnnte sich als positiver Effekt abzeichnen.

ntra

Gegen eine solche Weiterentwicklung spricht, dass es durch die Ansiedlung, z.B.
eines grofen Supermarktes auf dem Schuler Areal zu einer Schwdchung des be-
stehenden SB-Warenhauses kommen konnte. Eine Schlieffung wiirde zu einer
erheblichen Schwdchung der Fufigdngerzone und des gesamten zentralen Ver-
sorgungsbereiches/ der Innenstadt fiihren.

Grundsdtzlich besteht die Gefahr, dass der Bereich des Schuler Areals ein
solitdrer Standort bleibt, insbesondere wenn die Anbindung an die Innenstadt

nicht gelingt.
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Eine Entwicklung des Schuler Areals kann zu einer Verlagerung der Innenstadt
flihren, wenn die Verkaufsfldchenentwicklung auf dem Schuler Areal zu umfang-
reich ist und die stddtebauliche Anbindung nicht gelingt.

Auflerdem ist es moglich, dass durch zusdtzliche neue Entwicklungsfldchen, der
Investitionsdruck fiir die bestehenden Brachfldchen und Leerstdnde innerhalb der

Innenstadt sinkt.

Voraussetzungen/ Bedingungen/ Maflnahmen
Fiir eine erfolgreiche Weiterentwicklung der Innenstadt sind, wie auch oben fiir die
Innenentwicklung, eine Vielzahl von Voraussetzungen, Bedingungen und Mafinahmen

erforderlich.

Karte 10: Rdumliche Entwicklungsoptionen - Szenario 2 Weiterentwicklung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung Mdrz 2015, Kartengrundlage: Stadt Weingarten
Dazu zdhlt die Schaffung eines attraktiven Magnetbetriebes auf dem Schuler Areal,

durch die Aktivierung einer zusammenhdngenden Fldche, welche unmittelbar an die

bestehende Innenstadt angrenzen sollte. Damit sollte méglichst ein Spannungsbogen
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von der nérdlichen Innenstadt zum bestehenden SB-Warenhaus in der Fufgdnger-

zone geschaffen werden.

Auf der Flache des Schuler Areals selbst sollte eine attraktive Kombination von

Einzelhandel und Parkhaus als n6rdlicher Eingangsbereich zur Innenstadt entstehen.

In diesem Zusammenhang sollte ein zusammenhdngender Platzbereich gestaltet
werden welcher aus dem bestehenden Miinsterplatz und Teilen des angrenzenden
Schuler Areal besteht. So kdnnen die beiden Bereiche miteinander verbunden

werden.

Die neue Bebauung/ das neue Einzelhandelsangebot auf dem Schuler Areal sollte
architektonisch anspruchsvoll (keine Einfachbauweise mit einem Stockwerk etc.) und
baulich in Richtung Innenstadt gedffnet sein, sodass der Eindruck eines zusammen-

hdngenden Bereiches entsteht.

Das Schuler Areal und die Innenstadt sollten auBerdem iiber mindestens zwei Wege
miteinander verbunden werden. Die Verbindung sollte iiber die Kirchstrafe und die
Schiitzenstrafie erfolgen. Dazu sollten diese Strafien ansprechend gestaltet werden.
Zusdtzlich sollte der Abschnitt der Abt-Hyller-Strafle zwischen Miinsterplatz und
Schiitzenstrafie aufgewertet und fuRgdngerfreundlich gestaltet werden. Bestandteil
einer attraktiven Verbindung sollte auch in diesem Szenario wie im Szenario Innen-
entwicklung beschrieben, die gestalterische Uberwindung des Bruchs innerhalb des

Kirchstrafie sein.

Auch weitere Maftnahmen die im Rahmen des Szenario Innenentwicklung be-
schrieben worden sind, sind im Szenario Weiterentwicklung sinnvoll, dazu zdhlen
insbesondere die Schaffung von attraktiven Wegeverbindungen/ Rundlauf, die
Gestaltung/ Verbindung der Pldtze und die Erhaltung und Starkung des Magnet-

betriebes Kaufland.
Die Errichtung eines introvertierten Einkaufszentrums mit einem vielfdltigen

Geschdftsbesatz sollte bei der Entwicklung des Schuler Areals unbedingt vermieden

werden. Neben einem grofRen Supermarkt in Erganzung zum bestehenden SB-Waren-
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haus wdre auch die Ansiedlung eines Elektrofachmarktes auf dem Schuler Areal vor-
stellbar.

8.3.1.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (Perspektive) Szenario 3 -
Verlagerung

Das Szenario 3 - Verlagerung, geht davon aus, dass eine deutlich gréfiere Flache (als
in Szenario 2) des Schuler Areals mit verschiedenen Einzelhandelsbetrieben belegt

wird.

Pro und Contra
Pro
Die positiven Auswirkungen welche durch eine solche Entwicklung entstehen kénnen
entsprechen iiberwiegend den Auswirkungen von Szenario 2:
grofie stddtebauliche und funktionale Entwicklungsmdglichkeiten
Impulse fiir den Miinsterplatz
quantitative Starkung der Innenstadt durch weitere(n) Magnetbetrieb(e)
zusdtzlicher Eingangsbereich fiir die Innenstadt
Steigerung der Konkurrenzfdhigkeit der Innenstadt gegeniiber nicht integrierten

Standorten
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Karte 11: Rdumliche Entwicklungsoptionen - Szenario 3 Verlagerung
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung Mdrz 2015, Kartengrundlage: Stadt Weingarten
Contra
Die negativen Auswirkungen konnten jedoch erheblich stdrker als in Szenario 2
ausfallen:
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Auf Grund der erheblichen Konkurrenz und des damit verbundenen Kaufkraft-
abzuges kénnte es zu einer Schliefung des SB-Warenhauses kommen.

Durch die Schlieffung des SB-Warenhauses sowie die starke Anziehungskraft des
neuen Areals wdre ein Riickgang der Frequenz in der Fufgdngerzone unver-
meidbar.

Auf die bereits bestehenden Leerstdnde wund Brachflaichen wirde kein
Investitionsdruck mehr ausgeiibt und so kdme es zu keiner Weiterentwicklung
dieser.

Die Schliefiung weiterer Geschdfte im Bereich der FuRgdngerzone wdre angesichts
des Frequenzabfalls sehr wahrscheinlich.

Entlang der Kirchstrafe und der Karlstrafe kénnten Trading-Down-Effekte auf-

treten.
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Letztlich kdnnte es zu einer vollstdndigen Verlagerung der Innenstadt auf das
Gelande des Schuler Areals kommen. Der bisher bestehende Innenstadtbereich

wdre durch Leerstdnde und stdadtebauliche Missstdnde geprdgt.

8.3.1.4 Zusammenfassende Empfehlung
Aus Gutachtersicht wird unter Berlicksichtigung der Analyseergebnisse, der Ziele

und der Prognose eine Weiterentwicklung gemaf des Szenarios 2 empfohlen.

Auf dem Schuler Areal sollte eine attraktive Nutzungsmischung aus Wohnen,
Gewerbe, Einzelhandel und Parken entwickelt werden, wie sie in Karte 12 sche-

matisch dargestellt ist.

Karte 12: Empfehlung Schuler Areal
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage. Stadt Weingarten

Neben der dargestellten Nutzungsmischung sollten insbesondere Folgende Punkte

umgesetzt werden:
Einzelhandel nur im Siiden (direkte Nachbarschaft zur Innenstadt)

Einzelhandel sollte dabei ausschliefRlich im siidlichen Bereich des Areals mit einer

direkten Anbindung an die Innenstadt angesiedelt werden.
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Einkaufsbereich als Eingang zur Innenstadt gestalten (Kombination mit
Parkmaoglichkeiten)

Ergdnzend zu einem dort angesiedelten grofiflachigen Einzelhandelsbetrieb sollten
Parkpldtze in Form einer Tiefgarage oder eines Parkdecks eingerichtet werden.
Diese sollten auch als Ausgangspunkt zum Besuch der Innenstadt fungieren. Dement-

sprechend sollten Parkzeit, Parkgebiihren etc. angepasst sein.

Gestaltung eines gemeinsamen Platzes (Schuler Areal und Miinster Platz)
Um eine Anbindung an die Innenstadt zu erreichen sollte ein gemeinsamer, belebter
Platzbereich (ggf. mit AuBengastronomie) entstehen, welcher aus dem Miinster Platz

und Teilen des Schuler Areals besteht.

Offene Bauweise
Ergdnzend sollte auch das Gebdude des bzw. der neuen Einzelhandelsbetriebels)

nicht nach innen gerichtet sein, sondern sich in Richtung Innenstadt gedffnet sein.

Anspruchsvolle Architektur

Um einen deutlichen Zusammenhang zur Innenstadt auch baulich auszudriicken, sollte
das bzw. die neuen Gebdude auf dem Schuler Areal eine anspruchsvolle Architektur
entsprechend der Bauweise der Innenstadt aufweisen. Einfachbauweisen und ein-
geschossige Gebdude wiirden eine erhebliche bauliche Separierung von der Innen-

stadt zur Folge haben.

Einen Magnetbetrieb ansiedeln
Im siidlichen Bereich sollte ein grofiflachiger (iiber 800 m2 Verkaufsfldche) Magnet-
betrieb angesiedelt werden, um so geniigend Ausstrahlungskraft aufzubringen um

die Kunden in Richtung Innenstadt zu ziehen.

Angebot als Exgdanzung zur Innenstadt

Um die Kunden jedoch auch vom Schuler Areal in die Innenstadt zu fiihren, sollte das
dort neu angesiedelte Einzelhandelsangebot jedoch als Ergdnzung zum Angebot in
der Innenstadt fungieren. Sowie eine Synergie zwischen dem neuen Magnetbetrieb
und den bestehenden Magneten in der Innenstadt geschaffen werden. Unbedingt

verhindert werden sollte eine Verlagerung der Angebote aus der Innenstadt auf das
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Schuler Areal. Langfristiges Ziel kann jedoch die Verlagerung von Angeboten an
nicht integrierten Standorten hin zum Schuler Areal sein um die Innenstadt zu

starken.

Ausbau der Wegebeziehungen
Ergdanzend sollten sowohl die Wegebeziehungen zwischen Schuler Areal und der
Innenstadt ausgebaut und gestaltet werden, als auch die Wegebeziehungen inner-

halb der bestehenden Innenstadt.

Derzeit sollte eine neuentstehende Einzelhandelsfldche nicht Bestandteil der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sein, um so nicht
jede Form der Ansiedlung uneingeschrdnkt zu ermdglichen. Vielmehr sollte der
Bereich in einem Bebauungsplan als Sondergebiet mit entsprechenden Regelungen
festgesetzt werden. Sollte es gelingen die neuen Einzelhandelsfldchen gut an die
Innenstadt anzubinden und wie geplant als neuen Eingang zur Innenstadt zu ge-
stalten, kdnnte der Bereich im Rahmen einer weiteren Fortschreibung des

Einzelhandelskonzeptes Teil des zentralen Versorgungsbereiches werden.

8.3.2 Nahversorgungszentrum Untere Breite und Nahversorgungsbereich
Oberstadt

Das Nahversorgungszentrum Untere Breite sollte in seinen bisherigen Dimen-
sionen weiterentwickelt werden. Eine Ausweitung der Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereiches sollte im Sinne einer kompakten Zentrenstruktur nicht er-
folgen. Vielmehr sollte eine bauliche Aufwertung der Gebdude im Fokus stehen. Eine
Bestandserweiterung der bestehenden Betriebe im Rahmen einer Modernisierung
zur langfristigen Sicherung des Besatzes ist dabei wiinschenswert. Neben der
Einzelhandelsfunktion sollte dabei auch die Identifikations- und Treffpunktfunktion

erhalten werden.

Das Einzelhandelsangebot im Nahversorgungsbereich Oberstadt sollte zur Nah-
versorgung der umliegenden Wohnbevilkerung erhalten bleiben. Hierfiir sollte
moglichst seitens der Wirtschaftsiorderung ein regelmdfliiger Kontakt zu den
Betreibern/ Inhabern der Ladengeschdfte gehalten werden, um friihzeitig auf
Probleme reagieren zu kénnen. Der Nahversorgungsbereich Oberstadt sollte zudem

seine Identifikations- und Treffpunktfunktion bewahren.
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8.3.3 Vorschldage zur Nahversorgung

Wie in Kap. 5.4 bereits erldutert kann die raumliche Nahversorgungssituation in der
Stadt Weingarten als gut bezeichnet werden. Der iliberwiegende Anteil der Be-

vOlkerung kann sich fufdldufig nahversorgen.

Karte 13: (Lebensmittel-) Nahversorgungsangebot in Weingarten

~ van
= v

Abgrenzungen
E perspektivische Abgrenzung
' Lebensmittelbetriebe

B SB-Warenhaus
groRer Supermarkt
Supermarkt
Discounter
LM-SB-Markt
LM-SB-Geschaft

©@ e 6o mEBH=

Biomarkt

©  Bioladen/ Reformhaus
versorgte Bereiche (500 m Radius)
[0 Lebensmittelbetrieb > 200 qm
Lebensmittelbetrieb < 200 qm

& 0 500 1.000 Meter
; A
éf ¢ “'f Bearbeitungsstand August 2015

;:;" If 54; Mx N

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Erhebung Mdrz 2015, Kartengrundlage: Stadt Weingarten

Daher sollte fiir die zukiinftige Entwicklung ein Erhalt der derzeitigen guten Nah-
versorgungssituation im Fokus stehen. Neuansiedlungen von Nahversorgungs-
angeboten sollen nur zur Erreichung der in Kap. 6 aufgefiihrten Ziele erfolgen:
Grundsdtzlich sollten im Hinblick auf eine {flachendeckende Nahversorgung
Doppelstandorte von Lebensmittelbetrieben vermieden werden.
Neuansiedlungen von Lebensmittelbetrieben sollten nur an Standorten mit Nah-
versorgungsliicken erfolgen. Bei der Ansiedlung sollte auf eine standortgerechte

Dimensionierung geachtet werden.
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Zur Starkung der Innenstadt bzw. zur Abrundung des innerstddtischen Angebotes
ist auch die Ansiedlung eines Lebensmittelbetriebes vorstellbar, wenngleich hier

keine Nahversorgungsliicke besteht.

Im Unterschied zu vielen anderen Stddten weist Weingarten eine kompakte
Siedlungsstruktur ohne 1ldndlich geprdgte Stadtteile auf. Alternative Nah-
versorgungsmoglichkeiten wie z.B. Fahrgemeinschaften, Genossenschaftsldden,
Lieferservice, etc., zur Versorgung der weniger mobilen Bevdlkerung, sind in

Weingarten deshalb eher von nachrangiger Bedeutung.

8.3.4 Gewerbegebiete

Neben den bereits bestehenden Gewerbegebieten (GE Nord und Franz-Beer-Strafe)
sollten fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel keine weiteren Standorte
ermoglicht werden. Bei der Neuansiedlung von Betrieben an bestehenden ge-
werblichen Einzelhandelsstandorten sollte eine Begrenzung der brancheniiblichen
zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen (vgl. Kap. 8.2.1) und auf eine méglichst
effiziente Nutzung der verfiigbaren Flache geachtet werden.

Bei den bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben sollten sich Erwei-

terungen moglichst nur im Rahmen des Bestandsschutzes bewegen.

An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein

Einzelhandel zuldssig ist.

Durch das Biiro Dr. Acocella - Stadt- und Regionalentwicklung wird zum Zeitpunkt
der Erstellung des vorliegenden Gutachtens fiir die Stadt Weingarten ein Gewerbe-
flachenentwicklungskonzept erarbeitet. Eine abschlieflende Aussage iiber den
zukiinftigen Fldchenbedarf fiir gewerbliche Nutzungen 1dsst sich aktuell noch nicht
treffen. Deutlich ist jedoch bereits geworden, dass ein erhebliches Defizit an
geeigneten Entwicklungsflachen besteht. Somit kann es sich die Stadt Weingarten
nicht erlauben auch zukiinftig Gewerbeflachen fiir Einzelhandelsnutzungen zur
Verfligung zu stellen. Vielmehr sollte es Ziel sein, Gewerbefldchen, die derzeit
durch Einzelhandelsnutzungen belegt sind, langfristig wieder fiir gewerbliche Nutz-

ungen frei zu machen.
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8.4 VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fiur das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen die
dargestellten Arbeitsschritte
zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kap. 4.2.1 und Kap.
4.3.1),
zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 8.1.3),
- zu den rdumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 8.3) und

zur Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 7.2).

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiur Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung
eines Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschlieffenden Arbeitsschritte

dargestellt.

8.4.1 Offentliche Information

Damit das Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll entfalten
kann - dies betrifft z.B. die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stddtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen ist -,
ist u.E. eine 6ffentliche Information in Anlehnung an § 3 BauGB erforderlich.

Dafiir sollte eine Auslegung des vorliegenden Gutachtens selbst erfolgen. Die einge-
henden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung unterzogen und im Hinblick auf

die daraus abgeleiteten Konsequenzen gewertet werden.

Das endgiiltige Einzelhandelskonzept kann dann vom Gemeinderat beschlossen wer-
den, wobei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwigung ein-

gehen.

Unabhdngig von dieser Frage ergibt sich fiir die Umsetzung die im Weiteren darge-

stellte Vorgehensweise.

8.4.2 Festlegen einer Sortimentsliste

Die in Kap. 8.1.3 beschriebene drtliche Sortimentsliste, die eine Unterscheidung
der Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt,
stellt zunédchst einen Vorschlag dar, der u.E. der Offentlichkeitsbeteiligung zuging-

lich gemacht werden sollte.
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Der Gemeinderat sollte letztlich diese - nach Abwdgung der ggif. durch Anregungen
aus der Offentlichkeitsbeteiligung gednderte - Liste beschlieRen, damit fiir jeden
Betroffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit
und damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit
einem solchen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert.

Mit diesen Einstufungen - und insbesondere mit der politischen Verabschiedung ei-
ner solchen Sortimentsliste - signalisiert die Stadt Weingarten, welcher Einzelhan-
del aus stddtebaulichen Grinden in Zukunft in den zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt werden soll. Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich in

Form von Bebauungspldnen umgesetzt werden.

Diese Sortimentsliste muss zukiinftig Teil der Bebauungspldne mit Aussagen zur
Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen zur Begrenzung von Ein-

zelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.4.3 Festlegen von Gebieten mit Zuldssigkeit von Einzelhandel

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein
wird. Dafiir wurde im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fiir die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt unterbreitet, dieser entspricht den
zentralen Versorgungsbereichen gemdfl BauGB und ist seitens der Stadt nach Be-
schluss gleichsam parzellenscharf darzustellen.®

Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. Vorschldge fiir gewerblich geprdgte Standorte unten).

Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzungen sowie evtl. vorgesehene Komplettausschliisse von Einzelhandel in be-

stimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzungen, die Entscheidung liber einen vollstdndigen/ teilweisen Aus-
schluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom

Gemeinderat zu beschliefRen.

63 BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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Auf diese Weise kdnnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden:
Grundsdtzlich zuldssige Betriebe konnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erhd-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 8.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Weingarten
und auf die Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante In-
nenbereiche gemdft § 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition der
zukunftigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeurteilung
des jeweiligen Standortes mdéglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende Fest-
setzungstypen fiir gewerblich geprdgte Standorte (8§ 34 BauGB bzw. § 8 oder 9
BauNVO) unterscheiden, wobei die Festsetzung von Sonderbauflachen grundsdtzlich

eine Einzelfallbetrachtung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs & 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahr-
zeugzubehor (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie MineralGlen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohdusern, der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehd6r dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefilich nicht zentren-
relevanter, nicht grofiflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-
chentypische zentrenrelevante Randsortimente® bis maximal 3% der Verkaufs-
fldche und maximal 350 m2 Verkaufsfldche insgesamt zuldssig.

Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsflache von weniger als 800 m2, der

als Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-

ren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx m2 zuldssig (Handwerkerprivi-

%% Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.
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leg)®. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bédcker, Metzger,
Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkoér-
perfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann lber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-
liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kdnnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. Uberplant. Auer Acht gelassen werden die Mischgebiete (8§ 6 BauNVO), die u.U.
im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine be-
deutende Rolle spielen kénnen. Fiir Mischgebiete sollte {iberpriift werden, ob auch
in diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies
ist mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium mdoglich.

In Weingarten erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mogliche An-
siedlungen von Betrieben lber die Nahversorgung eines Gebietes hinausgehen und/

oder die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche beeintrdchtigen.

Fiir Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete (§
4 bzw. 4a BauNVO) und Dorfgebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Gemeinderates wird das Einzelhandelskonzept zu einem
stddtebaulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der

Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die

% Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die m2-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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Moglichkeit der Anwendung von § 9 (2a) BauGB fir im Zusammenhang bebaute Ort-
steile (8§ 34 BauGB).

8.4.4 Bauleitplanerische Umsetzung von Zielvorstellungen

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in der Stadt Weingarten durch die bis-
herigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, §§ 30/ 31
BauGB) oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im
Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes gefdhrdet sind. Die entspre-
chenden Regelungen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebau-
ungspldnen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein verein-
fachtes Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung
auf die aktuelle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher
Einzelhandel bis zur Groffldchigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen
Regelungen bestehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
oder die Anwendung des §8 9 (2a) BauGB zu iberpriifen, da nur so beispielsweise
durch § 34 (3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen be-

handelt werden kdnnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ande-
rungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstel-
lung von Baugesuchen” (8§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur
Verfiigung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden,
dass alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch
weiterhin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck

der Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene
Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbeson-
dere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung des zent-

ralen Versorgungsbereiches Bezug nehmen.

96



(¢

GLOSSAR

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflief’t (Quote grofRer als 100%) oder abstromt (Quote kleiner als 100%). (siehe
auch Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote” wird im vorliegenden Gutach-
ten die Relation des Umsatzes in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungshe-
reich Innenstadt) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (hier in der Stadt

Weingarten) bezeichnet.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne Apo-
theken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien
und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Dariliber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-
ren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren, in die vorliegende Untersu-
chung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbe-

trieben.

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tdg-
lichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den nied-

rigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofler Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. Mdbel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in iibersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der

Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewach-
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senen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt, werden
liberwiegend zentrale Lagen in der Innenstadt gewdhlt. Die Verkaufsverfahren sind
Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Moglichkeit einer fachlichen und sorti-

mentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innenstadt/
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdmtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist iiberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um
funktional und stddtebaulich integrierte Einzelstandorte auflerhalb der Innenstadt/

des zentralen Versorgungsbereiches.

Als Innenstadt/ Ortszentrum ist das Gebiet einer Gemeinde zu verstehen, in dem
sich die bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fir die stddtebauliche Begrin-
dung fir eine begrenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbe-
reich entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzent-
ration des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienst-
leistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Be-
deutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infrastruktu-
relle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der
Innenstadt / des Ortszentrums heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig

von statistischen oder historischen Bezeichnungen in einer Gemeinde.
Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in

einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt. (s.a. Nachfrage).
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Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die BBE
K6ln prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken
die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen Gliederungen.
Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit bei der Pro-

Kopf-Kaufkraft iiber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in
diesem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einem Gebiet, der auflerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zufliefien.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK),
vermindert um Abfliisse in andere Regionen (A), vermehrt um Zufliisse von aufierhalb
(Z):U=KK-A+Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabfliissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von aufRerhalb: U =V + Z.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt. (s.a. Kaufkraft)

Supermdrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsfldche von mindes-
tens 400 m2 Lebensmittel einschliefdlich Frischwaren (z.B. Obst, Gemise, Siidfriichte,
Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in

Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt hdchstens
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eine Verkaufsflache von 1.000 m2, nach internationalen Panelinstituten von 800 m2
und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500 m2.

Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib)

Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt / Ortszentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches z.B. im Sinne der 88 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereichs
umfassen: Wenn ndmlich zentrale Einrichtungen aufierhalb des zentralen Bereichs,
aber angrenzend an diesen zu finden sind.

In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die liber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfiillt ist.

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen

Versorgungsbereich zu begriinden®.

% ygl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.
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Tab. A - 1: Betriebe nach GréBBenklassen in der Stadt Weingarten: Anzahl und Verkaufsflache
VKF in m2 Anzahl Anteil VKF in m2" Anteil
bis 50 m2 57 38% 1.625 4%
51 bis 100 m2 32 21% 2.300 6%
101 bis 200 m2 20 13% 2.550 6%
201 bis 400 m2 19 13% 5.350 13%
401 bis 800 m2 13 9% 6.850 17%
> 800 m2 11 7% 21.525 54%
Gesamt 152 100% 40.200 100%

V. Werte auf 25 m2 gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015

Tab. A - 2: Betriebe nach Grofenklassen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Weingarten: Anzahl und Verkaufsflache

VKF in m?2 Anzahl Anteil VKF in m2" Anteil

bis 50 m?2 31 44% 875 8%
51 bis 100 m2 19 27% 1.350 12%
101 bis 200 m2 10 14% 1.300 12%
201 bis 400 m2 6 9% 1.775 16%
401 bis 800 m2 2 3% 1.275 12%
> 800 m2 2 3% 4.350 40%
Gesamt 70 100% 10.925 100

U Werte auf 25 m2 gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015
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Tab. A - 3:

Sortimente

Verkaufsflache
in m2

Einzelhandelssituation in der Stadt Weingarten

Umsatz
in Mio. €

Kaufkraft
in Mio. €

Bindungsquote

Nahrungs-/ Genussmittel 11.350 67,1 47,9 140%
Lebensmittelhandwerk 425 5,5 6.9 79%
Drogerie/ Parfiimerie 2.075 10,5 6,2 170%
Apotheke 525 17,2 15,2 114%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 400 1,7 2,0 86%
Blumen/ Zoo 1.000 2,2 2,7 80%
kurzfristiger Bedarf 15.775 104,3 80,9 129%
Bekleidung und Zubehdr 3.375 8,6 13,9 62%
Schuhe, Lederwaren 1.000 2,5 3,4 74%
Sport/ Freizeit 3.600 6,8 2,5 271%
Spielwaren 1.500 3,9 2,9 132%
Biicher 275 1,5 2,4 61%
GPK, Geschenke, Hausrat 1.000 1,3 1,6 77%
Haus-/ Heimtextilien 675 1,3 1,8 74%
mittelfristiger Bedarf 11.450 25,8 28,7 90%
Uhzen/ Schmuck 150 1,5 1,8 85%
Foto/ Optik 475 4,1 2,1 195%
Medien 725 7,0 8,5 83%
Elektro/ Leuchten 375 1,6 3,9 41%
Teppiche, Bodenbeldge 1.750 2,2 0,8 269%
baumarkt-/gartencenterspezif. 4.300 7,5 9,5 79%
Mdbel 3.225 4,9 7,2 68%
Sonstiges 1.975 9,9 5,1 194%
langfristiger Bedarf 12.975 38,8 39,0 100%
Summe 40.200 168,9 148,6 114%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015; www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2015); Statistisches Landesamt

Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Einzelhandelssituation im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt: VKF (in m2),
Umsatz und Kaufkraft (Gesamtstadt) (je in Mio. €) sowie "unechte Bindungsquoten”

Sortimente Verka.ufsﬂﬁche _Ums_atz I_(auﬂ_(raft “unechte” Bin-
in m2 in Mio. € in Mio. € dungsquote
Nahrungs-/ Genussmittel 3.275 19,8 47,9 41%
Lebensmittelhandwerk 250 2,7 6,9 40%
Drogerie/ Parfiimerie 950 4,1 6,2 66%
Apotheke 250 8,6 15,2 57%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 225 1,0 2,0 48%
Blumen/ Zoo 175 0,4 2,7 16%
kurzfristiger Bedarf 5.150 36,6 80,9 45%
Bekleidung und Zubehdr 2.525 6,2 13,9 45%
Spielwaren; Biicher 425 1,4 5,3 27%
GPK, Geschenke, Hausrat 500 0,6 1,6 34%
Haus-/ Heimtextilien 75 0,2 1,8 8%
mittelfristiger Bedarf 4.725 11,1 28,7 39%
Uhren/ Schmuck 150 1,5 1,8 85%
Foto/ Optik; Medien 550 4,6 10,6 43%
Elektro/ Leuchten 100 0,4 3,9 11%
Teppiche/ Bodenbeldge 0 0,0 0,8 0%
Ik\)/lzzlljl:)rzla\rkt-/gartencenterspezif.; 125 0.3 16,7 29,
Sonstiges 125 0,4 5,1 8%
langfristiger Bedarf 1.050 7,2 39,0 19%
Summe 10.925 55,0 148,6 37%

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst

Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015; www.handelsdaten.de; IFH K&ln (2015); Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg; Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Einzelhandelsangebot in der Stadt Weingarten nach Lage:
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet

NVZ Untere
tegriert
Nahrungs-/ Genussmittel 3.275 1.450 6.600 11.350
Lebensmittelhandwerk 250 *kx *oxx 425
Drogerie/ Parfiimerie 950 75 1.050 2.075
Apotheke 250 xx % *xx 525
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 225 25 125 400
Blumen/ Zoo 175 200 650 1.000
kurzfristiger Bedarf 5.150 2.075 8.550 15.775
Bekleidung und Zubehdr 2.525 125 750 3.375
Schuhe, Lederwaren; Sport/ Freizeit 1.200 bl *xx 4.625
Spielwaren; Biicher 425 bl *xx 1.800
GPK, Geschenke, Hausrat 500 175 325 1.000
Haus-/ Heimtextilien 75 el el 675
mittelfristiger Bedarf 4.725 1.125 5.625 11.450
Uhzen/ Schmuck 150 0 0 150
Foto/ Optik; Medien 550 bl *xx 1.225
Elektro/ Leuchten 100 *kx *oxx 375
Teppiche, Bodenbeldge 0 *kx * oKk 1.750
baumarkt-/gartencenterspezif.; Mobel, 125 1.450 5.950 7.525
Sonstiges 125 200 1.650 1.975
langfristiger Bedarf 1.050 1.725 10.200 12.975
Summe 10.925 4.925 24.350 40.200

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

aus Datenschutzgriinden wurden Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst
*** aus Datenschutzgriinden nicht ausweisbar

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erhebung Mdrz 2015
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Tab. A - 6: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2020 und 2025 in Mio. €

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 48,7 55,5 49 61
Drogerie/ Parfiimerie 6,4 7,3 6 8
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 2,1 2,3 2 3
Blumen/ Zoo 2,8 3,2 3 3
kurzfristiger Bedarf 60,0 68,3 60 75
Bekleidung und Zubehdér 14,4 16,4 14 18
Schuhe/ Lederwaren 3,5 4,0 4 4
Sport/ Freizeit 2,6 3,0 3 3
Spielwaren 3,1 3,5 3 4
Biicher 2,5 2,8 2 3
GPK/ Geschenke/ Hausrat 1,7 1,9 2 2
Haus-/ Heimtextilien 1,8 2,1 2 2
mittelfristiger Bedarf 29,6 33,7 30 37
Uhren/ Schmuck 1,9 2,1 2 2
Foto/ Optik und Zubehor 2,2 2,5 2 3
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 8,6 9,8 9 11
Elektro/ Leuchten 4,0 4,6 4 5
Teppiche/ Bodenbeldge 0,8 1,0 1 1
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 9,7 11,1 10 12
Mdbel 7,7 8,8 8 10
Sonstiges 5,2 6,0 5 7
langfristiger Bedarf 40,2 45,8 40 50
Summe 129,7 147,8 130 163

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH Kéln (2015); BBE; eigene Berechnungen

105



(0

o

Tab. A - 7: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Status-quo-Prognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 200 1.650 250 2.800
Drogerie/ Parfiimerie 50 350 100 550
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 50 0 100
Blumen/ Zoo 0 150 0 250
kurzfristiger Bedarf 250 2.200 350 3.700
Bekleidung und Zubehor 100 550 150 900
Schuhe/ Lederwaren 0 150 0 250
Sport/ Freizeit
Spielwaren 50 250 100 450
Biicher 0 50 0 50
GPK/ Geschenke/ Hausrat 0 150 0 250
Haus-/ Heimtextilien 0 100 0 150
mittelfristiger Bedarf 150 1.250 250 2.050
Uhren/ Schmuck 0 50 0 50
Foto/ Optik und Zubehor 0 50 0 100
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 100 0 200
Elektro/ Leuchten 0 50 0 100
Teppiche/ Bodenbeldge
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 100 650 150 1.100
Mébel 200 650 250 1.000
Sonstiges 0 250 350
langfristiger Bedarf 300 1.800 400 2.900
Summe 700 5.250 1.000 8.650

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 8: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Entwicklungsprognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 200 1.650 250 2.800
Drogerie/ Parfiimerie 50 350 100 550
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 50 100 100 200
Blumen/ Zoo 0 150 0 250
kurzfristiger Bedarf 300 2.250 450 3.800
Bekleidung und Zubehdr 500 1.000 900 1.850
Schuhe/ Lederwaren 150 250 250 500
Sport/ Freizeit
Spielwaren 50 250 100 450
Biicher 50 100 100 150
GPK/ Geschenke/ Hausrat 100 250 200 450
Haus-/ Heimtextilien 100 200 150 350
mittelfristiger Bedarf 950 2.050 1.700 3.750
Uhren/ Schmuck 0 50 50 50
Foto/ Optik und Zubehdr 0 50 0 100
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 100 200 150 350
Elektro/ Leuchten 150 250 350 500
Teppiche/ Bodenbeldge
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 700 1.300 1.300 2.500
Mdbel 400 850 600 1.450
Sonstiges 0 250 350
langfristiger Bedarf 1.350 2.950 2.450 5.300
Summe 2.600 7.250 4.600 12.850

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren, GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Entwicklungsspielraum
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 9: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wettbewerbsprognose
- Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr 2020 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 1.000 1.350
Drogerie/ Parfiimerie 250 300
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 50 50 150
Blumen/ Zoo 100 100
kurzfristiger Bedarf 0 1.400 50 1.900
Bekleidung und Zubehdr 300 750 450 1.300
Schuhe/ Lederwaren 50 200 100 350
Sport/ Freizeit
Spielwaren 0 200 250
Biicher 0 50 50 100
GPK/ Geschenke/ Hausrat 50 150 50 300
Haus-/ Heimtextilien 50 150 100 250
mittelfristiger Bedarf 450 1.500 750 2.550
Uhren/ Schmuck 0 50 0 50
Foto/ Optik und Zubehdr 50 50
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 50 150 100 250
Elektro/ Leuchten 150 200 250 400
Teppiche/ Bodenbeldge
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 400 1.000 750 1.850
Mdbel 200 650 200 950
Sonstiges 100 100
langfristiger Bedarf 800 2.200 1.300 3.650
Summe 1.250 5.100 2.100 8.100

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren, GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf
Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 10: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wettbewerbsprognose mit
Abgdngen - Angaben in m2, auf 25 m2 gerundet

Jahr

Sortiment

untere Var.

obere Var.

untere Var.

obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel -200 1.000 -450 1.350
Drogerie/ Parfiimerie 0 250 -50 300
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 0 50 50 150
Blumen/ Zoo 0 100 -50 100
kurzfristiger Bedarf -200 1.400 -500 1.900
Bekleidung und Zubehdr 300 750 450 1.300
Schuhe/ Lederwaren 50 200 100 350
Sport/ Freizeit -300 -100 -650 -400
Spielwaren 0 200 -50 250
Biicher 0 50 50 100
GPK/ Geschenke/ Hausrat 50 150 50 300
Haus-/ Heimtextilien 50 150 100 250
mittelfristiger Bedarf 150 1.400 50 2.150
Uhren/ Schmuck 0 50 0 50
Foto/ Optik und Zubehdr 0 50 -50 50
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 50 150 100 250
Elektro/ Leuchten 150 200 250 400
Teppiche/ Bodenbeldge -150 -100 -350 -250
bau-/ gartenmarktspez. Sort. 400 1.000 750 1.850
Mdbel 200 650 200 950
Sonstiges -50 100 -150 100
langfristiger Bedarf 600 2.100 750 3.400
Summe 550 4.900 300 7.450

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren, GPK = Glas Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Berechnungen
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