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1 Ausgangslage, Aufgabenstellung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Stadt Singen / Hohentwiel ist ein innerstédtisches Einkaufszentrum in Planung. Das Projek-
tareal liegt in der Singener Innenstadt unmittelbar am Bahnhofsvorplatz in einem Geviert, das von
der BahnhofstraBe, der August-Ruf-StraBe, der HegaustraBe und der AlpenstraBe gebildet wird. Im
Bereich der August-Ruf-StraBBe besteht eine unmittelbare Anbindung an den Hauptgeschaftsbe-
reich der Singener Innenstadt.

Das Einkaufszentrum soll Uber eine maximale Verkaufsflache von 16.000 m2 verfugen. Hinsichtlich
der branchen- bzw. sortimentsbezogenen Verkaufsflachen liegen noch keine exakten Angaben vor.

Far das Vorhaben soll ein Bauleitplanverfahren eingeleitet werden. Aufgrund der GréBenordnung
des Vorhabens ist gemaB §1 Nr.19 RoV ein Raumordnungsverfahren beim Regierungsprésidium
Freiburg notwendig. Im Rahmen dieser Verfahren ist eine stadtebauliche und raumordnerische
Auswirkungsanalyse zu erarbeiten, welche die Auswirkungen gemaB § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) zu prifen hat und bewerten soll, ob das Vorhaben mit den Zielen der Landes-
und Regionalplanung kompatibel ist. Weiterhin sind das Einzelhandelskonzept der Stadt Singen
aus dem Jahr 2003 und die darin enthaltenen Vorgaben und Zielvorstellungen zu berticksichtigen.

Im Einzelnen sind im Rahmen der Auswirkungsanalyse folgende wesentliche Fragen zu beantwor-
ten:

m  Wie ist der Standort des geplanten Einkaufszentrums vor dem Hintergrund der Standort-
strukturen in Singen sowie der Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt stédtebau-
lich zu bewerten?

m  Welche Auswirkungen auf die Wettbewerbslandschaft in der Stadt Singen sowie auf andere
Kommunen im Untersuchungsgebiet des geplanten Einkaufszentrums sind zu erwarten?

m  Gehen mit der Ansiedlung des geplanten Einkaufszentrums stadtebauliche Auswirkungen in
Singen sowie in den Kommunen im Untersuchungsgebiet einher?

m  Wie ist das Vorhaben im Rahmen der Ziele und Grundsatze der Landes- und Regionalpla-
nung zu bewerten?

Die BBE Handelsberatung hat im Auftrag der Stadt Singen / Hohentwiel bereits im Mai 2014 eine
entsprechende Auswirkungsanalyse erarbeitet. Diese soll nun aktualisiert werden.

Die BBE Handelsberatung GmbH legt hiermit im Auftrag der Stadt Singen / Hohentwiel eine Fort-
schreibung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungsanalyse von Mai 2014 vor, die
als Entscheidungsgrundlage in einem Bauleitplanverfahren und im Raumordnungsverfahren Ver-
wendung finden kann.



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse = Einkaufszentrum = Singen / Hohentwiel

1.2 Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Analyse erfolgt auf der Grundlage einer fundierten Erhebung der gegebenen An-
gebots- und Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet von Marz 2014. Das Untersuchungs-
gebiet umfasst die Mittelbereiche Singen, Stockach, Radolfzell und Konstanz. Diese Wettbewerbs-
daten wurden im Rahmen einer erneuten Bestandserhebung im Marz 2015 aktualisiert. In Ergan-
zung erfolgte eine Aufbereitung von sekundarstatistischen Daten.

Die Ergebnisse der Untersuchung basieren insbesondere auf folgenden Datengrundlagen:

m  Durchfihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes in Singen im
Marz 2014 bzw. Mérz 2015,

m Erhebung der untersuchungsrelevanten Wettbewerber im Untersuchungsgebiet im Marz
2014 bzw. Mérz 2015,

m  Umsatzschatzung fir die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berlicksichtigung der
standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer
Leistungskennziffern,

m  Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzel-
handelskonzepte der untersuchungsrelevanten Stadte und Gemeinden, soziodemografi-
sche Kennzahlen),

m Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. sortimentsbe-
zogene Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Untersuchung basiert in einem ersten Arbeitsschritt auf einer Markt- und Standortanalyse,
die im Wesentlichen folgende Aspekte beleuchtet:

m Bewertung der makro- und mikrordumlichen Standortsituation,

m Darstellung und Bewertung der projekirelevanten Angebotssituation im Untersuchungsraum
unter quantitativen und qualitativen Aspekten,

m  Ermittlung des Einzugsgebietes des Planvorhabens und Berechnung des Nachfragevolu-
mens.

In einem zweiten Arbeitsschritt erfolgt die Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwar-
tenden absatzwirtschaftlichen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen unter Be-
rlicksichtigung der Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO, der Ziele und Grundséatze der Landes-
und Regionalplanung und des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Singen 2003.

Ausdricklich nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung sind mdéglicherweise im Rahmen
des Einkaufszentrums entstehende Gastronomie- und / oder Dienstleistungsflachen.
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2 Rechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

Im Zusammenhang mit der Ansiedlung, Erweiterung und wesentlichen Anderung von groBflachigen
Handelsbetrieben sind sowohl im Baugesetzbuch (BauGB) bzw. der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als auch in den landes- und regionalplanerischen Zielen zahlreiche rechtliche Regelun-
gen bei der Beurteilung eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens zu berlcksichtigen.

Mit Blick auf die Ansiedlung des Einkaufszentrums in Singen ist zundchst darauf hinzuweisen, dass
fr das Planvorhaben ein Bauleitplanverfahren eingeleitet werden soll. GemaB § 11 Abs. 3
BauNVO ist ab einer Geschossflache von 1.200 m2i. d. R. davon auszugehen, dass Auswirkungen
auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich, die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden, auf das duBere Landschaftsbild oder auf den Naturhaushalt entstehen kénnen.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse werden mégliche Auswirkungen auf die Versor-
gung der Bevdlkerung im Untersuchungsgebiet sowie auf die Entwicklung der zentralen Versor-
gungsbereiche in der Stadt Singen und in anderen Gemeinden n&her untersucht.

Bei der Beurteilung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe / -vorhaben sind neben den Regelungen
des BauGB und der BauNVO auch die landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen zu berlck-
sichtigen. Auf der Ebene der Landes- und Regionalplanung sind im Hinblick auf das Planvorhaben
sowohl die Ziele und Grundsatze der Landesplanung in Baden-Wiirttemberg als auch die Ziele und
Grundsatze der Regionalplanung in der Region Hochrhein-Bodensee einzubeziehen.

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP 2002) enthélt zu groBflachigen Einzel-
handelsvorhaben folgende Ziele:

Plansatz 3.3.7 Z Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groifla-
chige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBobjekte) sol-
len sich in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen; sie dirfen in
der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in
Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion in Betracht,
wenn

m dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

m diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.

Z Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form des groBflachigen
Einzelhandels sind grundsétzlich nur in Oberzentren zulassig.

Plansatz 3.3.7.1 Z Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroBprojekte soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich deren zentralértlichen Verflechtungsbereich
nicht wesentlich Uberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vblkerung im Einzugsbereich und die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler
Orte dirfen nicht wesentlich beeintréchtigt werden.
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Plansatz 3.3.7.2 Z EinzelhandelsgroBprojekte durfen weder durch ihre Lage und GréBe, noch
durch ihre Folgewirkungen die Funktionsféhigkeit der Stadt und Ortskerne
der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. EinzelhandelsgroBpro-
jekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewie-
sen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht zentrenrelevante Warensor-
timente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage.

Der Regionalplan Hochrhein-Bodensee aus dem Jahre 2000 flhrt zu EinzelhandelsgroBprojek-
ten aus:

2.64 EinzelhandelsgroBprojekte

N’ Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und andere groBflachige Handels-

betriebe flr Endverbraucher (EinzelhandelsgroBprojekte) missen sich hinsichtlich ihrer
GroBe und des Warensortiments in das zentraldrtliche System und die Verflechtungsbe-
reiche einflgen; dabei sind die Funktionsfahigkeit der zentraldrtlichen Versorgungsker-
ne und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung am Zentralen Ort und im Ein-
zugsbereich des EinzelhandelsgroBprojekts zu erhalten.

EinzelhandelsgroBprojekte sind stéddtebaulich in die Siedlungsgebiete der Zentralen
Orts zu integrieren.

EinzelhandelsgroBprojekte kénnen in den Zentralen Orten des Landesentwicklungspla-
nes und in den Unterzentren angesiedelt werden. Kleinzentren und Gemeinden ohne
Zentralfunktion kommen als Standorte flr solche EinzelhandelsgroBprojekte grundsétz-
lich nicht in Frage.

Hierbei handelt es sich lediglich um eine nachrichtliche Ubernahme aus dem deutlich alteren Lan-
desentwicklungsplan des Jahres 1983, der durch den aktuell glltigen Landesentwicklungsplan
2002 ersetzt wurde. Durch den Wegfall des LEP 1983 als Bezugsnorm ist die nachrichtliche Uber-
nahme hinféllig geworden. Es wird deshalb zum Kongruenzgebot im Weiteren ausschlieBlich auf
den LEP 2002 Bezug genommen.

.Der Einzelhandelserlass fiir Baden-Wiirttemberg vom 21.02.2001 (GABI vom 30.03.2001, S.
290) enthalt u. a folgende Aussagen zur raumordnungsrechtlichen Zuladssigkeit von Einzelhandels-
groBprojekten:

m  Kongruenzgebot (3.2.1):

Das Kongruenzgebot bedeutet zunéchst, dass EinzelhandelsgroBprojekte in der Regel nur
in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden dirfen. Da-
bei muss das Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der raumlich-funktionell zu-
geordneten Versorgungsaufgabe der jeweiligen Zentralitatsstufe entsprechen. Diese Be-
grenzung soll sicherstellen, dass der Zentrale Ort die ihm zugewiesene Aufgabe erfillt.

"N = Nachrichtliche Ubernahme
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Gleichzeitig wird dadurch verhindert, dass ein Zentraler Ort durch die Aufgabenwahrneh-
mung auBerhalb des ihm zugewiesenen raumlich-funktionellen Aufgabenbereichs die rdum-
lich-strukturell bedeutsame Aufgabenwahrnehmung durch die anderen Zentralen Orte be-
eintrachtigt.

Die Ober- und Mittelzentren sind im LEP, die Unter- und Kleinzentren in den Regionalpl&-
nen verbindlich festgelegt.

Abweichend von der Regel kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion insbesondere in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen
Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

Hersteller-Direktverkaufszentren als besondere Form von EinzelhandelsgroBprojekten sind
grundsatzlich nur in Oberzentren zulassig. Insbesondere bei einer Geschossflache von we-
niger als 5000 m2 kdnnen auch Standorte in Mittelzentren in Betracht kommen.

Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte
Einzugsbereich des Vorhabens den zentralértlichen Verflechtungsbereich der Standortge-
meinde wesentlich tberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist in der Regel gege-
ben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen auBerhalb des Verflechtungsbereichs
erzielt werden soll.

m Beeintrachtigungsverbot (3.2.2):

Das Vorhaben darf - das stadtebauliche Gefliige und die Funktionsfahigkeit des zentraldrtli-
chen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskerns) sowie die verbrauchernahe Versorgung im
Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen.

Das Vorhaben darf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Standortgemeinde
nicht beeintrachtigen. Zur Beurteilung dieses stadtebaulichen Kriteriums ist § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO entsprechend anzuwenden.

Wird ein EinzelhandelsgroBprojekt im zentralértlichen Versorgungskern (Stadt- und Orts-
kern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet, ist in der Regel
keine Beeintréachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortge-
meinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen.

Stédtebauliche Randlagen kommen am ehesten fur Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten
und nicht nahversorgungsrelevanten Waren als Kernsortiment (zum Beispiel M&bel-
Einrichtungsh&user, Bau- und Gartenmarkte) in Betracht, wenn die zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Randsortimente nach Umfang und Zweckbestimmung so begrenzt wer-
den, dass sie weder die verbrauchernahe Versorgung noch die Funktionsfahigkeit des zent-
ralértlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) wesentlich beeintréchtigen und dort
keine geeigneten Flachen zur Ansiedlung entsprechender Vorhaben zur Verfligung stehen.

Die Funktionsfahigkeit des zentraldrtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern) der
Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die verbrau-
chernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beeintrachtigt, wenn
dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kautkraftabflusses Geschaftsaufga-
ben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist ein Umsatzverlust bei zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten und
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nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabenspezifischen Sorti-
ment.

Zu berucksichtigen ist schlieBlich das Einzelhandelskonzept der Stadt Singen aus dem Jahr
2003 mit seinem Standort- und Sortimentskonzept, das zurzeit fortgeschrieben wird. Grundsétzlich
sollen Neuansiedlungen von Betrieben demnach nur an ausgewiesenen Standorten erfolgen. Im
Einzelhandelskonzept der Stadt Singen werden fir die Stadt Singen und ihre Innenstadt im gelten-
den Einzelhandelskonzept folgende Ziele angestrebt:

Stabilisierung und Starkung der Innenstadt als zentraler und integrierter Einkaufs- und Ver-
sorgungsstandort.

Erhalt und gezielter Ausbau der Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums Singen.

Profilierung stéadtebaulich integrierter Versorgungslagen gegentiber groBflachigen Einzelbe-
trieben an Autokunden-orientierten bzw. dezentralen Standortlagen im Stadtgebiet und im
Umland.

Verhinderung der Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel an dezentralen, nicht in-
tegrierten Standorten.

Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Versorgung der Wohnbevélkerung.

Gewabhrleistung des sparsamen Umgangs mit FlAchenressourcen als Basis kunftiger Ent-
wicklungsmdglichkeiten fiir Gewerbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Natur sowie als
Grundlage einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Nachhaltige Investitionssicherheit fur friihere und kiinftige Investitionen in die Innenstadt
und Nahversorgungszentren.

Stadtebauliches Leitbild fir den Erhalt der Zentralitat und Urbanitat der Innenstadt, Siche-
rung der vielféltigen und sich befruchtenden Funktionen.

Ein wichtiger Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Singen ist die Definition der
zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente fir die Stadt Singen (vgl. Abbildung 1).



Auswirkungsanalyse = Einkaufszentrum = Singen / Hohentwiel

BBE

Handelsberatung

Abbildung 1: Definition der zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimente der Stadt Sin-

gen
zentrenrelevante Sortimente

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, (inkl. Getranke-
und Tabakwaren

Baustoffe, Holzbauelemente, Sanitar / Fliesen,
Bauelemente wie z. B. Fenster und Tilren; In-
stallationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren und
Werkzeuge (pneumatische, elektrische und
nichtelektrische), Badeeinrichtungen und -
ausstattungen, Rollladen, Gitter, Rollos, Marki-
sen

Reformwaren

Mobel / Kiichen- und Biromébel, Biroeinrich-
tung

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeit-
schriften, Blcher, Briefmarken

Beleuchtungskdorper, Elektroinstallationsbedarf

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika, Pharmazeutika

Teppiche/Bodenbelage

Blumen

Farben / Lacke / Tapeten und Zubehdr

Oberbekleidung, Wasche, Kirschnerwaren,
Wolle, Kurzwaren / Handarbeiten, Stoffe, sons-
tige Textilien u. &.

Heimcomputer und Zubehdr

Schuhe, Lederbekleidung, Leder- und Galante-
riewaren, Modewaren inkl. Hite und Schirme,
Orthopadiewaren

Biromaschinen, Biroorganisationsmittel, Biiro-
kommunikationstechnik (vorwiegend Absatz an
gewerbliche Verwender)

Spielwaren und Bastelartikel

HaushaltsgroBgerate, Herde; Ofen, Einbauge-
rate

Sportartikel (inkl. Bekleidung)

Pflanzen und Zubehdr, Pflege- und Diingemit-
tel, Torf und Erde, PflanzengeféBe, Gartenmé-
bel, Gartenwerkzeuge, Zaune, Gartenhauser,
Gewachshauser, Gartenhdlzer

Nahmaschinen und Zubehor

zoologische Artikel, lebende Tiere

Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Kunstge-
werbe, Devotionalien, Geschenkartikel, Hohl-
und Stahlwaren

groBteilige Sportgerate wie z. B. Fahrréder,
Boote, Tauchsport- und Wassersportgerate
sowie Fitnessgeréte inkl. Zubehdr

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Campingartikel

Fotogerate, Videogeréte, Fotowaren und Zube-
hor

Brennstoffe / Mineralélerzeugnisse

Musikalien, Bild- und Tontrager

Kfz / Motorrader / Mopeds, Kfz-Zubehér, Motor-
radzubehor, Land- und Gartenmaschinen

optische und feinmechanische Erzeugnisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zube-
hor

Elektrowarenkleingerate, Unterhaltungselektro-
nik

Telekommunikationsgeréte und Zubehor

Waffen und Jagdbedarf

Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Stadt Singen 2003 (GMA), Anhang.
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Das Mittelzentrum Singen verfligt mit der Einkaufsinnenstadt und den zwei Nahversorgungszen-
tren Nordstadt (nicht ndher benannt) und Stidstadt (Berliner Platz) Gber drei zentrale Versorgungs-
bereiche. Darliber hinaus werden fiir die Stadt Singen ergdnzende Nahversorgungslagen ausge-
wiesen.

Das wesentliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist, die Innenstadt als leistungsfahigen Einzel-
handelsstandort und die Nahversorgungszentren zu erhalten und zu entwickeln. Die gem&B Ein-
zelhandelskonzept 2003 geltende Abgrenzung der Innenstadt umfasst fast den gesamten Stadtteil
Innenstadt (mit Ausnahme des LindenstraBen- und SchlachthausstraBen-Viertels westlich der
HauptstraBe) und ragt teilweise noch darlber hinaus (bis in die HohenkrdhenstraBe, die dstliche
EkkehardstraBe, die Rielasinger StraBe und die WehrdstraBe).

Fur die Innenstadt werden folgende Zielsetzungen formuliert:

m Verhinderung der Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentraldrtlichen Versor-
gungskerns.

m  Erhalt der Zentralitdt und Urbanitat.
m Sicherung der vielfaltigen und sich wechselseitig befruchtenden Funktionen der Innenstadt.

m Vermeidung des Absinkens des Niveaus und der Vielfalt der Einzelhandelsgeschafte in der
Innenstadt durch Verhinderung von starken Kaufkraftbindungen auBerhalb dieser Zentren.

m Erhaltung eines gesunden Gleichgewichtes zwischen Filialbetrieben und ungebundenen,
die unverwechselbare Attraktivitdt Singens noch pragenden Inhaberbetrieben (traditionelle
Fachgeschafte).

m Verhinderung eines schleichenden Bedeutungsverlustes der Innenstadt als Einzelhandels-
schwerpunkt, auch angesichts groBer Flachenpotenziale in der Stdstadt und nur begrenz-
ter Zuwachsraten.

m Stabilisierung bzw. Starkung der Innenstadt als zentrale Einkaufslage der Stadt Singen,
auch vor dem Hintergrund einer Sicherung bzw. Erhaltung der Investitionsbereitschaft im
Rahmen von stédtebaulichen SanierungsmaBnahmen.

m Positives Umfeld fiir konsumnahe Dienstleister, die zentrenbildend und urbanitatsstiftend
wirken, um den Zwei-Drittel-Anteil an den konsumnahen Dienstleistern im engeren Sinne in
der Innenstadt zu erhalten.

m Sicherung einer zukunftsfahigen, attraktiven Nahversorgung fur die in der Innenstadt leben-
de Bevoélkerung.
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3 Projektplanung

Die Investorenplanung sieht vor, in der Singener Innenstadt auf dem Holzer-Areal im Kreuzungs-
punkt BahnhofstraBe / August-Ruf-StraBe ein modernes, mehrgeschossiges Einkaufszentrum mit
den erforderlichen Parkierungseinrichtungen zu errichten.

Ein Einkaufzentrum (Shopping Center) kann wie folgt definiert werden:2

,Ein Einkaufszentrum (engl. Shopping Center, auch als Mall bezeichnet) ist eine im Zeitablauf ge-
wachsene (dann auch als Geschéaftszentrum bezeichnet) oder als Einheit geplante Ansammiung
von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, die als zusammengehdrig empfunden werden.

Die als Einheit geplanten Einkaufszentren kénnen in Wohn-, Gewerbe- oder Mischgebieten oder
am Rande und auBerhalb von Wohngebieten bzw. an sonstigen Standorten errichtet sein. Einheit-
lich geplante Einkaufszentren mit Nutzung vorhandener Frequenz im Innenstadtbereich sind groBe
Uberdachte Gebaudekomplexe, Passagen und Galerien oder offene LadenstraBen. Bei der Erwei-
terung von Wohn- oder Gewerbegebieten bzw. bei Stadtsanierungen werden Einkaufszentren als
Teil eines Gesamtprojektes geschaffen.

Einheitlich geplante Einkaufszentren mit Schaffung eigener Frequenz und starker Autokundenori-
entierung an nicht innerstadtischen Standorten weisen eine breite Mischung von Einzelhandel- und
Dienstleistungsbetrieben (z. B. Gaststatten, Kreditinstitute, Reiseblros, Kinos) auf. Leitbetriebe
(Magneten) sind Warenh&user, Kaufhduser oder SB-Warenhauser wie auch groBe Fachgeschéafte
und Fachmarkte. Die Eigentimer und Trager geplanter Einkaufszentren sind bestrebt, das duBere
Erscheinungsbild (Corporate Design) und die Marketingstrategie durch ein zentrales Management
(Center Management) zu gestalten, dem folgende Aufgaben obliegen:

m die Auswahl von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben fir das Zentrum,
m die interne Standortzuordnung,

m die MarketingmaBnahmen (Marketing-Mix) fir das gesamte Zentrum (z. B. Gemeinschafts-
werbung),

m die Koordination von Gemeinschaftsaufgaben (Bewachung, Reinigung, Pflege der AuB3en-
anlagen) und Durchfiihrung von gemeinsamen Veranstaltungen im Zentrum,

m die Erleichterung fir den ruhenden und den flieBenden Verkehr, so Parkleitsystem, Kurz-
zeitparkplatze, StraBenentlastung vom Guterverkehr durch gebiindelte Auslieferung.

In gewachsenen Zentren werden diese Aufgaben zunehmend an die neuen Institutionen fir Stadt-
marketing und Stadtmanagement Ubertragen.”

In Singen soll in dem geplanten Einkaufszentrum auf drei Handelsebenen eine Verkaufsflache von
max. 16.000 m 2 realisiert werden. Das Einzelhandelsangebot wird um Dienstleistungs- und Gast-
ronomiebetriebe erganzt werden. Dem Einkaufszentrum sollen ca. 400 - 500 Pkw-Stellplatze auf
zwei bis drei Dachebenen zugeordnet werden. Zwar liegen noch keine konkreten Plane (Vermie-

2
Ausschuss fiir Definitionen zu Handel und Distribution (Hrsg.): Katalog E, Definitionen zu Handel und Dis-
tribution — Elektronische Fassung, 5. Ausgabe, Kéln 2006, S.55
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tungsplane, Grundrissplane o. 4.) vor, auf Basis von Erfahrungswerten kann jedoch davon ausge-
gangen werden, dass in dem geplanten Einkaufszentrum ca. 80 Ladeneinheiten etabliert werden
kdnnten. Die letztendliche Zahl hangt dabei u. a. von Anzahl und Umfang gréBerer Ankermieter ab.
Die Ladeneinheiten beinhalten dabei nicht nur Einzelhandelsbetriebe, sondern auch Gastronomie-
und Dienstleistungsbetriebe.

Far die im Rahmen des Gutachtens zu bewertenden mdglichen Auswirkungen des Planvorhabens
sind die Verkaufsflachen fir den Einzelhandel von Relevanz. Nach Abzug der Lager- und Neben-
flachen ist fUr das Projektvorhaben eine einzelhandelsrelevante Gesamtverkaufsflaiche von max.
16.000 m? zugrunde zu legen. Um dem Betreiber innerhalb dieses maximalen Rahmens eine Fle-
xibilitdt einzurdumen, wurden flr die einzelnen Sortimente in einer Vorabstimmung Verkaufsfla-
chenobergrenzen festgelegt (vgl. Abbildung 2).3
Abbildung 2: Priifrahmen und Sortimentsstruktur des Planvorhabens
Verkaufsflache in m?

Sortiment Untergrenze Obergrenze
Nahrungs- und Genussmittel 1.600 2.200
Drogerie-, ParfUmeriewaren 1.900 2.300
Bekleidung 7.200 8.500
Schuhe / Lederwaren 1.200 1.500
Sport- / Campingartikel 1.200 1.700
Bicher, Zeitschriften, PBS* 850 1.200
Spielwaren 350 500
Wohnaccessoires (GPK**, Heimtextilien) 900 1.300
Elektrowaren / Foto 500 3.000
Optik 100 400
Uhren und Schmuck 100 400
Lampen / Bodenbelagsbedarf 100 300
Summe 16.000 e

* Papier-, Biro-, Schreibwaren

** Glas, Porzellan, Keramik

i Die Summe der branchenbezogenen Verkaufsflichen wirde — da je Branche maximale Verkaufsflaichen zu-

grunde gelegt wurden — bei insgesamt rd. 23.300 m? liegen. Allerdings kénnen im Rahmen des Planvorhabens nicht
alle Unter- oder Obergrenzen ausgeschopft werden, da die Gesamtverkaufsflache max. 16.000 m? Verkaufsflache
nicht Uberschreiten kann, d. h. ein Einkaufzentrum mit einer Verkaufsflache von mehr als 16.000 m? ist nicht Gegen-
stand der Planung und wird daher auch nicht realisiert werden.

Quelle: Angaben des Vorhabentragers, eigene Berechnungen

Die Unter- und Obergrenzen wurden bei einem Termin mit Vertretern des Regierungsprasidiums Freiburg,
der IHK Hochrhein-Bodensee, des Handelsverbandes Slidbaden, des Regionalverbandes Hochrhein-
Bodensee, der Stadt Singen, des Projektentwicklers ECE und der BBE Handelsberatung am 11. Marz 2014
beim Regierungsprasidium Freiburg vorgestellt und als Planungsgrundlage fiir das vorliegende Gutachten
angenommen.
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Hervorzuheben ist, dass mit der in dem vorliegenden Gutachten zugrunde gelegten Planung ledig-
lich der Rahmen gesetzt wurde, in dem sich ein mégliches Einkaufszentrum in der Singener Innen-
stadt bewegen kann. Weder liegen dem Gutachten konkrete sortimentsbezogene Verkaufsflachen
zugrunde, noch bestehen Angaben zu konkreten Betreibern oder Vertriebskonzepten. Insofern
kann also der konkrete Branchenmix sowohl was die Ansiedlung einzelner zentrenrelevanter Sor-
timente entsprechend Abbildung 2 generell als auch was die Ausschépfung der angegebenen Un-
ter- und Obergrenzen angeht bei einer méglichen Realisierung innerhalb der definierten Ober- und
Untergrenzen hinsichtlich GroBe der Verkaufsflache und Qualitat noch erheblich differieren.

Die Angebotsschwerpunkte sollen beim Einkaufszentrum bei Bekleidung / Schuhen / Sport und
Elektrowaren liegen. Ebenfalls von gréBerer Bedeutung sollen die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogerie- / Parflimeriewaren sein.

In Hinblick auf die Zentren- und Nahversorgungsrelevanz der Sortimentsstrukturen innerhalb des
geplanten Einkaufszentrums ist - unter Berlcksichtigung der Definition der zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Singen - der weitaus gréBte Anteil der Angebotsstruktu-

ren als zentrenrelevant zu bewerten.” Die zentrenrelevanten Sortimente tragen gemans Einzelhan-
delskonzept der Stadt Singen maBgeblich zur Nutzungsvielfalt und Attraktivitét der Singener In-
nenstadt bzw. der Funktionsfahigkeit der Nahversorgungslagen bei.

Die Sortimentsgruppe Lampen / Bodenbelagsbedarf ist gem&B Einzelhandelskonzept fur die Stadt
Singen ein nicht-zentrenrelevantes Sortiment, das derzeit im Uberwiegenden MaBe vornehmlich
von Bau- und Heimwerkermérkten sowie Mébelhdusern vorgehalten wird, die sich an dezentralen

Standorten befinden.’ Aufgrund der vergleichsweise geringen geplanten Verkaufsflache von max.
300 m? und unter Berlicksichtigung der Wettbewerbssituation sind diesbezlglich keine Auswirkun-
gen auf die Singener Innenstadt oder andere Versorgungsstandorte zu erwarten. Deshalb wird die-
ses Sortiment im Folgenden nicht naher betrachtet.

Als grundsatzliches Ziel wird mit der Planung die Starkung und zukinftige Entwicklung der Innen-
stadt von Singen durch die Hebung von Synergieeffekten verfolgt. Deshalb sollen die geplanten
neuen Verkaufsflachen bestmdglich in die bestehende Hauptgeschéftslage integriert werden. Dies
soll durch die Zugange im Erdgeschoss von der August-Ruf-StraBe / Ecke Hegaustralle,
HegaustraBe / Ecke Altes Zollhaus sowie von der Bahnhofstrasse / Bahnhof gewahrleistet werden.

GemaB Einzelhandelskonzept sollen im Rahmen der Angebotsergdnzungen grundsétzlich alle Sor-
timente zulé@ssig sein, wobei der Angebotsschwerpunkt jedoch auf den zentrenrelevanten Sorti-
menten liegen sollte.

Mit der Etablierung moderner Verkaufsflachen sollen dariiber hinaus auch Méglichkeiten geschaf-
fen werden, bestehenden Branchenliicken, z. B. im langfristigen Bedarfsbereich, und Licken im
(Retail-) Markenmix in der Innenstadt zu schlieBen. Mit der Planung wird somit die Fortfihrung der

4
Im Anhang wird zum besseren Verstandnis ein Abgleich mit den Sortimenten bzw. den Sortimentsbezeich-
nungen aus dem Einzelhandelskonzept der Stadt Singen vorgenommen.

In der Stadt Radolfzell ist dieses Sortiment als zentrenrelevant eingestuft.
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im Einzelhandelskonzept bereits beschlossenen Zielsetzungen fir die Singener Innenstadt weiter
verfolgt.

Abbildung 3: Lageskizze des geplanten Einkaufszentrums in Singen
Y e el ¢ \7 T e e

e
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Quelle: ECE'I-DrojeI‘('tmanagement GmbH, April 2014
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4 Standortsituation

4.1 Makrostandort

Lage und Siedlungsstruktur

Die Stadt Singen liegt im Landkreis Konstanz im Siiden des Bundeslandes Baden-W rttemberg.
GemaB Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg nimmt die Stadt die Funktion eines Mittel-
zentrums wahr. Damit obliegt der Stadt die Vorhaltung eines vielféltigen Angebots an Arbeitsplat-
zen, hdherwertigen Einrichtungen und vielseitigen Einkaufsmdglichkeiten fur die Bevélkerung ihres
Verflechtungsbereichs, auch flr den gehobenen, spezialisierten Bedarf. Dem Mittelbereich der
Stadt Singen werden die Gemeinden Rielasingen-Worblingen, SteiBlingen, Volkertshausen, En-
gen, Aach, Mihlhausen-Ehingen, Gottmadingen, Bisingen, Gailingen, Hilzingen und Tengen zu-
gezahlt. Regionalplanerisch ist das Mittelzentrum der Region Hochrhein-Bodensee zugeordnet.
Das nachstgelegene Oberzentrum ist die stidéstlich gelegene Stadt Konstanz (rd. 81.140 Einwoh-
ner), die rd. 32 km von Singen entfernt und in ca. 35 Minuten zu erreichen ist. Die néchstgelegenen
Mittelzentren sind die Stadte Radolfzell im Osten sowie Stockach im Nordosten (siehe Abbildung
4).

Abbildung 4: Lage der Stadt Singen und zentralértliche Gliederung
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Raumliche Gliederung des Stadtgebiets und Bevélkerungsdaten

In der Stadt Singen leben 46.572 Personen.’ Administrativ gliedert sich das Stadtgebiet von Sin-
gen in eine Kernstadt und die sechs auBerhalb liegenden Stadtteile Beuren an der Aach, Bohlin-
gen, Friedingen, Hausen an der Aach, Schlatt unter Krahen und Uberlingen am Ried. Auf die Kern-
stadt von Singen entfallt mit rd. 82 % der grdBte Anteil der gesamten Stadtbevdlkerung.

Abbildung 5: Einwohnerzahlen der Stadt Singen nach Stadtteilen

Staditteil Einwgtr;;er Einwi(;h;’er
Kernstadt Singen 38.266 82,1
Beuren an der Aach 1.484 3,2
Bohlingen 1.820 3,9
Friedlingen 1.441 3,1
Hausen an der Aach 801 1,7
Schlatt unter Krahen 1.103 2,4
Uberlingen am Ried 1.657 3,6
Summe 46.572 100

Quelle: eigene Berechnungen, Daten der Stadt Singen, Stand: 31.12.2014 (nur Hauptwohnsitze)

In Zukunft wird sich gemaB einschlagigen Bevoélkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes

die Einwohnerzahl der Stadt Singen bis zum Jahr 2020 positiv entwickeln.” So wird in der Bevélke-
rungsprognose fiir die Stadt Singen von einer Einwohnerzahl von 47.208 im Jahr 2020 ausgegan-
gen.

Ein Blick auf die neuesten Bevdlkerungsdaten auf Basis des Zensus 2011 zeigt flr einige Kommu-
nen im Umland (Mittelbereich) von Singen, wie z. B. Rielasingen-Worblingen, Hilzingen, Engen
oder Volkertshausen ebenfalls steigende Bevdlkerungszahlen. Gleiches gilt auch fir den Landkreis
Konstanz (rd. + 3,5 %), so dass insgesamt von eher giinstigen demografischen Rahmenbedingun-
gen auszugehen ist.

Erreichbarkeit und Verkehr

Singen verfugt Uber die gleichnamige Anschlussstelle 41 an die EuropastraBe E 41 (Autobahn

A 81 Stuttgart - Schaffhausen). Die Autobahn A 98 (EuropastraBe E 41) verlauft nérdlich des
Stadtgebietes am Kreuz Hegau und geht am Kreuz Hegau in die A 81 Uber. Singen ist des Weite-
ren Uber die vierspurige BundesstraBen B 33 (AK Hegau - Radolfzell - Konstanz), B 34 (Waldshut-

6
Quelle: Singen / Hohentwiel, Stand: 31.12.2014 (nur Hauptwohnsitze)

7
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg: voraussichtliche Entwicklung der Bevdlkerung bis
2020 (mit Wanderungen) unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des Zensus 2011.

17



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse = Einkaufszentrum = Singen / Hohentwiel

Tiengen - Schaffhausen - Singen - Radolfzell) und B 314 (Lauchringen - Blumberg - Singen) er-
reichbar. Die B 34 durchkreuzt die Stadt im Siden.

Der 6ffentliche Nahverkehr wird durch ein innerstadtisches Busliniennetz durch die Stadtwerke
Singen sowie das AnrufSammelTaxi (AST) durchgefihrt. Dariiber hinaus gibt es eine Vielzahl von
Uberregionalen Buslinien (SidbadenBus, DB ZugBus Alb-Bodensee) und S-Bahnlinien (SBB See-
has, SBB thurbo), die eine Verbindung von Singen in die Umlandstadte auf deutscher sowie auf
schweizerischer Seite herstellen.

Singen verfiigt Gber einen eigenen Bahnhof mit Anschluss an regionale und tUberregionale Verbin-
dungen der Deutschen Bahn AG sowie der Schweizer SBB. Der Bahnhof Singen ist Halt der IC-
Verbindung Stuttgart - Zirich.

Arbeitsmarkt

Im Untersuchungszusammenhang ist ebenfalls wichtig, dass die Stadt Singen eine hohe Bedeu-
tung als Arbeitsstandort aufweist. Im Jahr 2013 waren gem. dem Statistischen Landesamt 23.747
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in Singen gemeldet. In Bezug auf die Pendler ergibt sich
eine durchschnittliche Einpendlerquote (Anteil der Einpendler an den Erwerbstatigen am Arbeitsort)
von rd. 33 % und ein Einpendleriiberschuss von + 7.849 (Einpendler: 15.052, Auspendler: 7.203)
Pendlerbewegungen sind deshalb im Rahmen von Einzelhandelsuntersuchungen von hohem Inte-
resse, weil viele Beschaftigte ihren Einkauf (auch) am Arbeitsort tatigen oder die Fahrten zum Ar-
beitsort mit dem Einkauf verknlpfen.

Im regionalen Vergleich betrug die Arbeitslosenquote laut Angaben des statistischen Landesamtes
fir Baden-Wirttemberg im Dezember 2014 fiir Landkreis Konstanz rd. 4,2 %. Fir den Geschéfts-
stellenbezirk Singen lag die Quote 2014 bei 4,3 % und damit leicht héher. Das Land Baden-
Wirttemberg weist zum selben Erhebungszeitpunkt einen Wert von rd. 4,0 % auf.

Zentralitat und Kaufkraftkennziffer

Die Einzelhandelszentralitat stellt das Verhaltnis von einzelhandelsrelevanter Kaufkraft vor Ort und
getatigten Umsatzen vor Ort dar. Die Zentralitadtskennziffer wird von BBE!IMB-Research regelmaBig
fir Gemeinden ab 10.000 Einwohnern ermittelt. Eine Zentralitat Gber 100 zeigt an, dass die Ge-
meinde per Saldo von Kaufkraftzuflissen profitiert, bei einer Zentralitdt von genau 100 halten sich
Zu- und Abflisse die Waage.

Die Stadt Singen weist eine Einzelhandelszentralitdt von insgesamt rd. 184,4 auf. Dies sagt aus,
dass der Gesamtumsatz rd. 84,4 % Uber dem vor Ort vorhandenen Kaufkraftpotenzial liegt und
somit per Saldo deutliche Kaufkraftzuflisse festzustellen sind. Im Vergleich zu den Zentralitatswer-
ten umliegender Ober- und Mittelzentren sowie von Deutschland und Baden-Wiirttemberg belegt
die hohe Einzelhandelszentralitat von Singen eine starke Uberdrtliche Ausstrahlung des Singener
Einzelhandels.

Die Einzelhandelszentralitat ist dabei zum einen von der regionalen Wettbewerbssituation abhan-
gig — in landlichen Raumen liegt sie haufig héher als in Stddten und Gemeinden in Verdichtungs-
rdumen — und zum anderen von der Einwohnerzahl und der Einwohnerentwicklung der Standort-
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gemeinde. Auch die lokale Angebotssituation spielt eine zentrale Rolle, da die Zentralitdtswerte
zwischen einzelnen Branchen stark schwanken kdnnen.

Abbildung 6: Einzelhandelszentralitat
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Quelle: BBE!MB-Research Marktdaten 2014; Darstellung: BBE Handelsberatung GmbH

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Singen liegt bei 96,5 %. Damit verfligt die
Stadt tber ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt, zum Land Baden-Wirttemberg und zu den
umliegenden Ober- und Mittelzentren unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau.
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
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Quelle: BBE!MB-Research Marktdaten 2014; Darstellung: BBE Handelsberatung GmbH

4.2 Mikrostandort

Der Planstandort befindet sich am stdlichen Rand der Singener Innenstadt im Bereich Bahnhof-
straBe 23 / August-Ruf-StraBe 2 (Holzer-Areal).

Das Plangebiet wird durch die August-Ruf-StraBe, die AlpenstraBe, die HegaustraBe und die
BahnhofstraBe begrenzt. Das Planareal ist derzeit noch bebaut. Wahrend sich auf der Bahnhofs-
seite ein groBes, zum Teil leerstehendes Gebaude (Holzer Bau) befindet, sind die weiteren Ge-
b&ude mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben belegt. Unter diesen Nutzungen befinden
sich beispielsweise ein Norma-Lebensmitteldiscountmarkt und ein Reno-Schuhfachmarkt.

Im Westen grenzt das Planareal unmittelbar an einen hochfrequentierten Haupteingangsbereich
der Singener Innenstadt am Ubergang zum Bahnhof an. Als einzelhandelsbezogene Hauptnutzung
besteht hier bereits ein Karstadt-Warenhaus. Im Osten des Plangebietes ist der Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz stark ausgedlinnt, so dass dieser Bereich als Randlage der Innenstadt zu
charakterisieren ist.

Im Hinblick auf die Einordnung des Plangrundstiicks in die Zentrenstruktur der Stadt Singen
ist von groBer Relevanz, dass das Planareal innerhalb des im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2003 abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Singen liegt und sich somit an ei-
nem funktional und stadtebaulich integrierten Standort befindet, der sehr gut in die bestehende
Hauptgeschaftslage der Innenstadt eingebunden ist. Das Einzelhandelskonzept der Stadt Singen
befindet sich derzeit in Fortschreibung. Im Hinblick auf die Lage des Planstandortes ist davon aus-
zugehen, dass sich dieser auch zukuinftig innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
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Singen befinden wird. Hinsichtlich der Eignung firr die Ansiedlung von Einzelhandel und zur strate-
gischen Weiterentwicklung der Innenstadt bzw. des innerstadtischen Hauptgeschéftsbereiches

ergibt sich ein hohes Eignungspotenzial fur die Ansiedlung eines grdBeren Einzelhandelskomple-
xes bzw. eines innerstadtischen Einkaufszentrums.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes soll Gber die bestehenden ErschlieBungsstra-

Ben erfolgen. Aufgrund der Lage des Planareals gegeniiber dem Bahnhof ist die OPNV-Anbindung
als sehr gut zu bewerten.
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5 Analyse der Nachfragesituation - Einzugsgebiet und Kauf-
kraftvolumen

5.1 Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolu-
mens stellen einen wichtigen Bezugspunkt fir die nachfolgende Analyse der mdglichen Auswir-
kungen dar.

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher tberwiegend bzw. zu groBen Tei-
len das Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem das geplante Ein-
kaufszentrum in der Innenstadt von Singen eine hohe Versorgungsbedeutung bernehmen wird.

Das Einzugsgebiet fiir das Untersuchungsobjekt wird unter Beriicksichtigung der Angebots- und
Nachfragesituation bestimmt. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung grundséatz-
lich folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimenten
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand8

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der re-
levanten Anbieter im Standortumfeld, im vorliegenden Fall also v. a. der Einkaufszentren in
der Region sowie dem Einzelhandel in den Innenstadt- und Ortskernlagen,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgrdBe, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Betreiber bestimmt wird,

m die Attraktivitat des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungs-
fahigkeit und den Bekanntheitsgrad der Betreibers bestimmt wird

m die Qualitat als Einzelhandelsstandort, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage
zu Siedlungsschwerpunkten und aus méglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten
resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen oder baulichen Gegebenheiten
m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevdlkerung

m die zentralortliche Funktion der Stadt.

Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten
Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grund-
versorgung die Aktionsradien rAdumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B.
Mébelsortiment).
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Fir die Einzugsgebietsabgrenzung des geplanten Einkaufszentrums sind folgende Aspekte rah-
mengebend:

m Durch die direkte Zuordnung des Planareals in die Singener Innenstadt sind uneinge-
schrankte Verbundeffekte, d. h. die Mdglichkeit eines gegenseitigen Austausches von Kun-
denstrémen, mit dem bestehenden innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich zumindest im
stidlichen Bereich der August-Ruf-StraBe, der angrenzenden Bereiche der HegaustralB3e
und im innenstadtseitigen Bahnhofsumfeld zu erwarten.

m Die Innenstadt von Singen ist hinsichtlich ihres Einzelhandelsangebotes und der Einzelhan-
delsvielfalt insgesamt gut ausgestattet, wenngleich noch einige Liicken im Markenportfolio

bestehen.9

m Die Innenstadt von Singen verfligt schon heute Uber eine Ausstrahlungskraft, die weit Uber
das Stadtgebiet von Singen hinausreicht.

m Aus Sicht der BBE ist die Ansiedlung eines innerstadtischen Einkaufszentrums dazu geeig-
net, eine héhere Marktdurchdringung im Einzugsgebiet zu erzielen und zusétzlich Kunden
an den Einzelhandel in der Stadt Singen zu binden.

m Auch im Hinblick auf das zu erwartende Sortiments- und Betriebstypenangebot stellt das
Planvorhaben eine Weiterentwicklung des Innenstadtangebotes dar.

m Fir das Planvorhaben kann ein Ausbau der Ausstrahlungskraft der Innenstadt unterstellt
werden. Diese Ausstrahlungskraft bezieht sich auf die gesamte Stadt Singen und umlie-

gende Kommunen.'® Im Hinblick auf die Bedeutung der Einkaufsstadt Singen fir die
Schweiz konnte im Rahmen einer Befragung von Besuchern der Singener Innenstadt, die
im November 2014 von der BBE Handelsberatung GmbH im Auftrag der Stadt Singen
durchgefiihrt wurde, nachgewiesen werden, dass die héchsten Kauferverflechtungen mit
dem grenznahen Schweizer Gebieten — insbesondere dem Bezirk Reiat — vorliegen.

m Vor dem Hintergrund der geplanten Dimensionierung und der unterstellten Angebots- bzw.
Betriebstypenmischung mit maximaler Attraktivitat kann fir das Planobjekt eine deutlich
Uber die Singener Stadtgrenze hinausgehende Versorgungsbedeutung unterstellt werden.
Maximale Attraktivitat heiBt in diesem Zusammenhang, dass es dem Betreiber des geplan-
ten Einkaufszentrums gelingt, z. B. F{etaiI-Marken11 zu etablieren, die in der Kundenwahr-
nehmung einen hohen Stellenwert einnehmen und Einzelhandelsunternehmen anzusiedeln,
die in ihrer jeweiligen Branche zu den Marktfihrern gehéren.

9
Vgl. GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Potenzialanalyse zur strategischen Entwick-
lung des Einzelhandelsstandorts Singen (Hohentwiel), Ludwigsburg Januar 2013, S. 54 und 55

10
Vgl. BBE Baden-Wiirttemberg GmbH, Freiburg, Anteil Einkaufstourismus in Grenzstadten Stidbaden, verof-

fentlicht in: Badische Zeitung vom 23.04.2012.

11
Retail-Marke = Einzelhandels-Marke. Von einer Retail-Marke kann gesprochen werden, wenn es einem
Einzelhandelsunternehmen gelungen ist sich als ,Marke® zu positionieren.
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DemgemaB und unter Berlcksichtigung der GMA-Potenzialanalyse lasst sich folgendes Einzugs-
gebiet mit drei Zonen abgrenzen:

m Der Zone | wird die Stadt Singen mit rd. 46.570 Einwohnern zugeordnet, die als engeres
Kerneinzugsgebiet zu bewerten ist.

m Der Zone Il mit einer relativ hohen Einkaufsintensitét wird der Mittelbereich Singen
(Rielasingen-Worblingen, SteiBlingen, Volkertshausen, Engen, Aach, Mihlhausen-Ehingen,
Gottmadingen, Blisingen, Gailingen, Hilzingen, Tengen) mit insgesamt rd. 62.270 Einwoh-
nern zugerechnet. Fir diesen Bereich bernimmt insbesondere die Innenstadt von Singen,
nicht zuletzt wegen der Lagegunst der Stadt Singen, die v. a. durch eine gute Erreichbarkeit
gekennzeichnet ist, mittelzentrale Versorgungsfunktionen.

m Die Zone lll gliedert sich in den Mittelbereich Stockach (Zone Ill a, rd. 31.870 Einwohner),
den Mittelbereich Radolfzell (Zone Il b, rd. 40.310 Einwohner), den Mittelbereich Konstanz
(Zone lll ¢, rd. 93.240 Einwohner) sowie den grenznahen Bereich der Schweiz mit den Be-
zirken bzw. Teilen der Bezirke Reiat, Schaffhausen, Oberklettgau, Stein (Kanton Schaff-
hausen), Andelfingen (Kanton Zirich) und Frauenfeld (Kanton Thurgau) (Zone Il d, rd.
94.440 Einwohner) mit zusammen rd. 259.860 Einwohnern.

Das Einzugsgebiet weist ein Einwohnerpotenzial von rd. 368.700 Personen auf. 2

In Zukunft wird sich gemaB einschlagigen Bevoélkerungsprognosen des Statistischen Landesamtes

die Einwohnerzahl im Einzugsgebiet bis zum Jahr 2020 positiv entwickeln."’ Eine positive Bevdlke-
rungsentwicklung ist zudem in den angrenzenden Schweizer Kantonen bzw. in den grenznahen
Bezirken zu erwarten. Fir den Kanton Schaffhausen ist ein Zuwachs um rd. 2 % prognostiziert. Im
Bezirk Andelfingen des Kantons Zurich und im Bezirk Frauenfeld des Kantons Thurgau wird ein

Wachstum in H6he von rd. 11 bzw. 8 % erwartet.14

12
Quelle: Statistisches Bundesamt, Stand: 31.12.2013 bzw. Bundesamt fir Statistik (CH), Stand: 31.12.2013

13
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg: voraussichtliche Entwicklung der Bevélkerung bis
2020 (mit Wanderungen) unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des Zensus 2011.

14
Quelle: Bundesamt flr Statistik Schweiz (Basisjahr 2012) bzw. Amt fir Statistik Zirich (Basisjahr 2012) und
Dienststelle fiir Statistik des Kantons Thurgau (Basisjahr 2010)
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Das Einzugsgebiet des geplanten Einkaufszentrums in der Innenstadt von Singen endet selbstver-
standlich nicht punktgenau an der dargestellten Grenze. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet
hinausgehende Bereich ist als &uBerer Verflechtungsbereich zu definieren, aus welchem vereinzelt
mit Umsatzen zu rechnen ist. Die hier generierten Umséatze ergeben sich vorwiegend in Form sog.

Streuums:':itze,15 welche z. B. aus Pendlerbeziehungen und (Einkaufs-) Touristen resultieren. Da-
bei ist dieses Gebiet selber nicht mehr zum Einzugsgebiet des Planvorhabens zu zéhlen, da die
Verflechtungsintensitat hier deutlich nachlasst und bereits verstarkt Einflisse von Wettbewerbs-
standorten zu erwarten sind. Ebenso ist mit Kaufkraftabflissen aus dem dargestellten Einzugsge-
biet zu rechnen, da insbesondere in dessen Randlage bereits verstarkte Einflisse von Wettbewer-
bern zu unterstellen sind.

In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Einkaufszentren Lago in Konstanz und — wenn
auch deutlich eingeschrankt — das Schwarzwald-Baar-Center in Villingen-Schwenningen zu nen-
nen. Wahrend das Lago noch innerhalb des Einzugsgebietes liegt und damit die Marktdurchdrin-
gung insbesondere im Mittelbereich des Oberzentrums Konstanz beeinflusst, kann dem Schwarz-
wald-Baar-Center im Zusammenspiel mit den geografischen und topografischen Bedingungen im
Untersuchungsraum eher eine das Einzugsgebiet beschrédnkende Funktion zugesprochen werden.
Hier spielen v. a. auch Zeit-Distanz-Aspekte eine Rolle, welche nach fachgutachterlicher Auffas-
sung dazu fOhren, dass ein Ausgreifen des Einzugsgebietes des geplanten Einkaufzentrums in die
Landkreise Schwarzwald-Baar und Tuttlingen nur in geringem Umfang zu erwarten sein wird. Aus
diesem Bereich zuflieBende Kaufkraft wird daher v. a. in Form von Streuumséatzen wirksam wer-
den. Im Ergebnis wird daher die Wettbewerbsauseinandersetzung in erster Linie mit den Betrieben
im abgegrenzten Einzugsgebiet erfolgen.

15
Definition Streuumsatze aus Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V., Definitionen zur

Einzelhandelsanalyse, S. 7: ,Umséatze aus Orten und Gebieten, in denen jeweils nur eine Kaufkraft-
abschoépfung unterhalb einer bestimmten Schwelle erreicht wird, werden unter dem Begriff Streuumsatze
zusammengefasst, obwohl diese Umsétze in der Summe fir einen Einzelhandelsstandort durchaus von
Bedeutung sein kdnnen (z. B. in touristisch gepragten Gemeinden). Die Orte und Gebiete, aus denen sol-
che Streuumsétze generiert werden, zahlen nicht zum Einzugsgebiet.” Der Umfang der Streuumséatze ist
z. B. abhéangig von der Lage eines Einzelhandelsstandortes oder dem Betriebstyp eines Einzelhandelsge-
schaftes. Entsprechend variiert die betriebswirtschaftliche Bedeutung von Streuumsétzen fir einzelne Ein-
zelhandelsstandorte bzw. Einzelhandelsgeschéfte.
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Abbildung 9: Einzugsgebiet des Planvorhabens

Tuttlingen o]
=]

& Einzugsgebiet

isingen ; Tt i ’ Projektstandor‘t
3"’-&"30'"\ =‘\‘ =

g henfels ;"": Zone |
y oBIumborg ® Agdh" ) in, : ;
ATTRER .Tingen kel Bodmann-Ludwigshafen Zone I
- \ R

... Zonellla,bundc

f/ W
Ny HIlzINgen ' singen (Hohentwiel) Qm""“"g’“
Schleitheim 5
Bezirk §cﬁier}t:})Fellm )»FrRe.'at P d Ra; all
CHA AUSEN i . . " &
= i 7 Rielasingep ; 7
| 4 Markd
P | -~ Worblinge! ) L Q
Bezirk ¢ __ : il
Unter-  Bezirk  Schaffhausgmn E e > 0 e, PORI onoonburg

klettgau  Ober-
klettgau

Zone Il d (CH)

ottmadinge
®

— Grenzverlauf

Eschenz

Minster!
o]

Wasterking
® Bezirk Andelfingen
THURGAL

Romans
rauenfeld o

. v riswil
® Freienstein:-Teufen P

(o]
3 + 0‘ N
@VVinterthur \ 3 j’k 0 mesw s wsm 9000m
W\_ ")’L\.‘_' re 4 Kartengrundlage: Open Streetmap

26

Biilach
(o}

et |
1AGE VR v/

Quelle: eigene Darstellung



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse = Einkaufszentrum = Singen / Hohentwiel

5.2 Relevantes Kaufkraftvolumen im abgegrenzten Einzugsgebiet

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Ver-
brauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abzlglich der
Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind

demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.205 € einzelhandelsrelevant. Fr die Schweiz ist
im Vergleich zum Bundesgebiet von einer deutlich héheren Pro-Kopf-Kautkraft auszugehen; so ist

die Kaufkraft in der Schweiz je nach Sortiment aktuell bis zu 50 % hdéher als in Deutschland.'’

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungs-
zahl im Einzugsgebiet nach den zuvor abgegrenzten Zonen mit den statistisch ermittelten, durch-
schnittlichen Pro-Kopf-Ausgabebetragen fir die projektrelevanten Kernsortimente (vgl. Sortimente
in Abbildungen 2 und 8). Bei den Ausgabebetrdgen handelte es sich um die Ausgaben, die jeder
Einwohner in Deutschland, unabhangig von Alter und Geschlecht, im Durchschnitt fir die angege-
benen Sortimente pro Jahr tatigt. Damit die lokalen und regionalen Einkommensunterschiede Be-
ricksichtigung finden, werden diese Durchschnittswerte mit Kaufkraftkennziffern, die fir jede Ge-
meinde vorliegen, gewichtet. Bei der Kaufkraftkennziffer handelt es sich um einen Indexwert, der
unabhéangig von der GréBe der Gemeinde die Unterschiede im Verhaltnis zum Bundesdurchschnitt
(= 100) wiedergibt. Es finden in der vorliegenden Berechnung sog. ,sortimentsspezifische® Kauf-
kraftkennziffern Anwendung, da sich die Einkommensunterschiede, die sich im Indexwert wieder-
spiegeln je nach Sortiment unterschiedlich auf die Nachfrage niederschlagen. Die sortimentsspezi-
fische Kautkraftkennziffer spiegelt also die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer
Stadt oder Region fiir spezielle Sortimente bzw. Warengruppen im Einzelhandel wieder. Sie weicht
von der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ab, welche zusammenfassend die Ausgaben
Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt. Durch die sortimentsspezifische Kaufkraft werden
demnach die unterschiedlichen Elastizitdten innerhalb der einzelnen Branchen des Einzelhandels
abgebildet.

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung beléuft sich das Kaufkraftpotenzial fir die projektrele-
vanten Sortimente unter Beriicksichtigung der erlauterten EinflussgréBen auf rd. 189,6 Mio. € in
der Stadt Singen (Zone 1), rd. 271,7 Mio. € in der Zone Il und rd. 649,0 Mio. € in der Zone Ill des
abgegrenzten Einzugsgebietes. Im gesamten Einzugsgebiet ist ein projektrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial von rd. 1.110,3 Mio. € verfiigbar. Mehr als 40 % des projektrelevanten Kaufkraftpotenzials
(= 461,3 Mio. €) entfallt auf den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich (= Mittelbereich) des Mittel-
zentrums Singen (vgl. Abbildung 10).

16
Quelle: BBE-Marktforschung; unbericksichtigt bleiben die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und
Reparaturen. Unterschiede zu den Werten anderer Quellen ergeben sich u. a. aufgrund der Hinzurechnung
der Ausgaben fiir verschreibungspflichtige Arzneimittel.

" Quelle: MB-Research-Kaufkraftkennzahlen fiir Sortimente, 2010.
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Abbildung 10: Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Zone Zone | _ Zone II_ _Zone I +_II _Zone III? _Zone 1] b _Zone Illf: Zone Il d
Sortiment Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 101,0 144,7 2457 ) ) (*) ) 245,7
Drogerie-, Parfimeriewaren 13,2 18,9 32,1 9,8 12,6 28,4 449 127,8
Bekleidung 22,3 32,0 54,3 16,5 214 48,2 79,8 220,2
Schuhe, Lederwaren 5,6 8,0 13,6 41 5,3 12,0 19,9 54,9
Sport- / Campingartikel 3,9 5,7 9,6 29 3,8 8,5 14,0 38,8
Blcher, Zeitschriften, PBS* 9,8 14,1 23,9 7,3 9,4 21,2 29,8 91,6
Spielwaren 2,2 3,1 5,3 1,6 2,1 47 7,5 21,2
wefmgiﬁﬁgﬁ?"es (GPK™, 5,5 7.8 13,3 4,0 5,2 11,8 19,2 53,5
Elektrowaren / Foto 20,9 29,9 50,8 15,5 20,0 45,0 74,2 205,5
Optik 2,7 3,9 6,6 2,0 2,6 5,9 9,4 26,5
Uhren / Schmuck 2,5 3,6 6,1 1,8 2.4 5,4 8,9 24,6
g;‘:{f’n':t;ﬁ:z";:stﬁ ot 189,6 271,7 461,3 65,5 84,8 191,1 307,6 1.110,3
@) nicht untersuchungsrelevant
* Papier-, Buro-, Schreibwaren

*k

Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: eigene Berechnungen unter Verwendung MB-Research-Kaufkraftkennzahlen fiir Sortimente sowie der BBE Markt- und Strukturdaten im Einzelhandel 2014; Werte gerundet;
Statistisches Bundesamt (Stand 31.12.2013); Bundesamt fir Statistik (CH; Stand 31.12.2013).
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6 Relevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Im Marz 2014 wurde der relevante Wettbewerb im Untersuchungsgebiet erfasst und im Méarz 2015
Uberprift. Von Relevanz sind dabei diejenigen Betriebe, die eine Sortimentsiiberschneidung mit
dem geplanten Einkaufszentrum in Singen aufweisen. Das Untersuchungsgebiet umfasst das ge-
samte Einzugsgebiet (Zonen | - 11I).

Auf eine detaillierte Wettbewerbsbetrachtung in den angrenzenden Schweizer Gebieten wird auf-

grund der eingeschrankten ,Rlcksichtnahme” auf die Schweiz verzichtet.18 Auswirkungen auf Ein-
zelhandelsstrukturen auBerhalb des Untersuchungsgebietes, d. h. auch auf die Schweiz, werden
im Folgenden im Rahmen einer diffusen Umverteilung dargestellt und bewertet (vgl. Kapitel 7.4).

Aufgrund des Kundenverhaltens und der qualitativen Ausrichtung sind jedoch nicht alle Wettbe-
werber von gleicher Relevanz. Als wichtige Wettbewerbsstandorte sind andere Einkaufszentren,
Innenstadt- bzw. Ortslagen und leistungsfahige Fachmarktagglomerationen zu identifizieren, da die
hier ansassigen Einzelhandelsbetriebe hinsichtlich der Sortimentsgestaltung und ihrer Preispolitik
die gréBte Uberschneidung mit den geplanten Betrieben im Planvorhaben aufweisen.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist v. a. das Angebot in den zentralen Versorgungsberei-
chen - insbesondere in den Innenstadten und Ortskernen - von Bedeutung. Daher wird der relevan-
te Wettbewerb separat fir diese Lagen ausgewiesen.

Fir die zu untersuchenden zentrenrelevanten Sortimente ist mit den umliegenden Mittelzentren
Radolfzell und Stockach und dem Oberzentrum Konstanz eine groBraumliche Wettbewerbssituati-
on zu betrachten, da die Stadt Singen wichtige erganzende Versorgungsfunktionen fir die Bevol-
kerung des Umlandes Uibernimmt.

Far Nahrungs- und Genussmittel sind aufgrund ihrer Nahversorgungsrelevanz allerdings nur die
Angebotsstrukturen in der Stadt Singen flr die Wettbewerbsbetrachtung von gréBerer Bedeutung,
so dass diese fiir das Umland nicht naher betrachtet werden (vgl. Kap. 6.3 ff). Die Wettbewerbs-
strukturen bei Nahrungs- und Genussmitteln wurden daher auBerhalb der Stadt Singen nicht er-
fasst. Auch wenn davon auszugehen ist, dass das Einzugsgebiet fiir die méglichen Lebensmittel-
anbieter aufgrund ihrer Lage im Einkaufszentrum und der hierdurch zu erwartenden Synergieeffek-
te mit den weiteren im Einkaufszentrum geplanten Einzelhandelsbetrieben deutlich ber das Ein-
zugsgebiet eines Lebensmittelanbieters, der nicht innerhalb eines Einkaufszentrums ansassig ist,
hinausreichen wird, sind die Umverteilungseffekte auBerhalb der Stadt Singen als diffus zu bewer-
ten. Da sich die Umsatzumverteilungseffekte auBerhalb der Stadt Singen auf einen gréBeren
Raum und auf eine Vielzahl von Wettbewerbern verteilen werden, sind hier grundsétzlich stadte-
bauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen auszuschlie3en.

18
So finden sich in den ,kantonalen Richtplanen” insbesondere keine Vorgaben zur ,Ricksichtnahme*” auf

das Nachbarland. Insofern wird im Folgenden davon ausgegangen, dass auch von deutscher Seite eine
Beriicksichtigung der raumordnerischen Belange der Schweiz fir ein Einzelhandelsvorhaben nicht erwartet
wird.
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Zu den bedeutendsten Angebotsstandorten auBerhalb von Singen zahlen die Innenstadt von Kon-
stanz, in der sich auch das rd. 15.000 m2 Verkaufsflache umfassende Lago Shopping-Center be-
findet sowie in Radolfzell die Innenstadt mit dem seemaxx Factory Outlet.

Neben der derzeitigen Angebotssituation im Einzugsgebiet sind auch folgende projektrelevante
Planungen in der vorliegenden Untersuchung zu beriicksichtigen:

m In der Innenstadt von Singen besteht auf dem Kunsthallenareal die Mdglichkeit, kinftig ei-
nen Lebensmittelmarkt anzusiedeln. Bei dem Kunsthallenareal, das sich im Bereich der
Thurgauer StraBe und FreiheitstraBe befindet, handelt es sich neben dem Holzer-Areal
(Planstandort) um eine der wichtigsten Potenzialflachen in der Singener Innenstadt.

m In der Stadt Singen wird zudem das potenzielle Nahversorgungszentrum BruderhofstraBe /
RemishofstraBe (Nordstadt) diskutiert. Die Angebotsschwerpunkte sollen bei Nahrungs-
und Genussmitteln sowie Gesundheit, Kérperpflege liegen.

m In Radolfzell ist die Erweiterung des seemaxx Factory Outlet geplant. Die Verkaufsflache
soll in etwa verdoppelt werden. Hierbei ist von einer Beibehaltung der bisherigen Sorti-
mentsgliederung (Oberbekleidung, Wasche, Schuhe / Lederwaren, Sportartikel, Heimtextili-
en) auszugehen.

m Eine weitere Wettbewerbsverscharfung wirde bei einer méglichen Realisierung des
Fashion Outlet Edelreich in Wigoltingen-Mullheim (Schweiz) zu erwarten sein, bei dem in
unmittelbarer Nahe zur A 7 voraussichtlich bis Ende 2016 rd. 20.000 m? Verkaufsflache an-

. 19 . . . .o .. -
gesiedelt werden sollen. ~ Allerdings wirde diese Planung bei einer Realisierung natlrlich
auch den Schweizer Kostenstrukturen unterliegen.

6.1 Wettbewerbssituation in der Stadt Singen (Zone I)

Die fir das geplante Einkaufszentrum relevanten Verkaufsflachen befinden sich in Zone |, d. h. in
der Stadt Singen, vorwiegend in der Innenstadt sowie an dezentralen Einzelhandelsagglomeratio-
nen. Die Nahversorgungszentren und Nahversorgungsstandorte sowie Streulagen weisen dagegen
nur vergleichsweise geringe Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf. Zu den de-
zentralen Einzelhandelsagglomerationen z&hlen insbesondere die Fachmarktagglomerationen an
der Georg-Fischer-StraBe und der IndustriestraBe sowie das Einkaufszentrum ,Unter den Tannen®.

Wahrend sich die Innenstadt derzeit insbesondere als Standort des mittelfristigen Bedarfs positio-
niert, stellen die dezentralen Einzelhandelsagglomerationen v. a. Angebote des langfristigen Be-
darfs (z. B. Mébelhduser, Bau- und Heimwerkermarkte, Gartenmarkte, Baustoffhandel, Elektro-
fachmarkte), aber auch einen Schwerpunkt beim kurzfristigen Bedarf (z. B. SB-Warenhauser) be-
reit. Der projektrelevante Einzelhandelsbestand der Stadt Singen wird im Folgenden unterschieden
nach der Innenstadt, Gewerbegebietslagen sowie sonstigen Lagen dargestellt. Er wurde im Zeit-

19
Nach Auskunft des Handelsverbandes Stdbaden ist allerdings die Realisierung des FOC fraglich. Detaillier-
te Angaben zum aktuellen Planungsstand liegen derzeit nicht vor.
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raum vom 26.03.2014 bis 28.03.2014 erhoben bzw. im Zeitraum vom 09.03.2015 bis 10.03.2015
Uberpraft.

6.1.1 Innenstadt von Singen

Die Innenstadt von Singen liegt zentral im Kernstadtgebiet. Als Innenstadt von Singen wird im Fol-
genden die Einkaufsinnenstadt in den Grenzen des Innenstadtentwicklungsprogramms 2020 defi-
niert. Die Innenstadt umfasst demnach den Bereich zwischen Scheffelstrae und Thurgauer Stra-
Be bzw. FreiheitstraBe und BahnhofstraBe, in dem die hdchste Einzelhandelsdichte vorliegt.

Die Innenstadt wird vor allem durch die Haupteinkaufsbereiche gepragt. Hierbei weist die August-
Ruf-StraBe, die zwischen Bahnhof und der FreiheitstraBe als FuBgangerzone ausgebaut ist, mit ei-
nem fast durchgéngigen Einzelhandelsbesatz mit einigen Magnetbetrieben die hdchste Nutzungs-
dichte und Passantenfrequenz auf. Daneben liegt in der ScheffelstraBBe, die ebenfalls als FuBgan-
gerzone ausgewiesen ist, in der EkkehardstraBe, in Teilen der HegaustraBe, HadwigstraBe und
ErzbergerstraBe sowie am Heinrich-Weber-Platz ebenfalls noch ein dichter Einzelhandelsbesatz
vor. Dieser Einzelhandelsbesatz weist in einer zusammenfassenden Bewertung allerdings eine ge-
ringere Attraktivitat als an der August-Ruf-StraBBe auf.

Die Innenstadt bietet insgesamt eine breite Angebotsvielfalt. Als Magnetbetriebe fungieren u. a.
das Warenhaus Karstadt, groBe Bekleidungskaufhauser (Zinser, Heikorn, H&M, Mango, C&A,
K&L, New Yorker, Modehaus Fischer), die Sportanbieter Miller und Intersport Schweizer sowie
das Drogeriekaufhaus Miiller. Unter nahversorgungsbezogenen Gesichtspunkten Ubernehmen
auch die Lebensmittelméarkte Edeka Citymarkt Minchow, Norma, Sunnewirbel Super-Biomarkt und

Perfetto (im Karstadt-UG)20 sowie zwei dm-Drogeriemarkte wichtige Versorgungsfunktionen, die
sich jedoch im Wesentlichen auf die Kernstadt von Singen konzentrieren.

20
Ergénzend ist auf einen REWE-Supermarkt in der HolzeckstraBe hinzuweisen, der jedoch auBerhalb der
definierten Innenstadt liegt.
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Die Leerstandsituation in der Singener Innenstadt ist vergleichbar mit anderen Mittelstadten und
insgesamt nicht als kritisch zu bewerten. Hierbei liegen in den Hauptgeschéftslagen der Singener
Innenstadt kaum Leerstédnde vor. Die meisten Leerstédnde befinden sich in Nebenlagen. Die grdBte
Konzentration von Leerstanden ist an der EkkehardstraBe zu beobachten. Durch vermehrte Leer-
stdnde bzw. Warenangebote niedriger bzw. niedrigerer Preisstufen zeigen sich in der Ek-
kehardstraBe im Bereich FreiheitsstraBe / Erzberger StraBe und im Bahnhofsbereich teilweise Tra-

ding-Down-Tendenzen.21

Abbildung 11: Projektrelevantes Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Singen
durchschnittli-

Sortiment Verkaufsflache Umsatz che Flachen-
(in m?) (in Mio. €) produktivitat in
€/m2VKp. a.
Nahrungs- und Genussmittel 3.470 18,9 5.450
Drogerie-, Parfimeriewaren 3.480 17,1 4.910
Bekleidung 27.885 78,5 2.815
Schuhe / Lederwaren 4.915 13,3 2.710
Sport- / Campingartikel 5.100 13,0 2.550
Blicher, Zeitschriften, PBS* 1.350 4,5 3.300
Spielwaren 950 2,7 2.840
Wohnaccessoires (GPK**, Heimtextilien) 4.540 9,1 2.000
Elektrowaren / Foto 1.270 7.5 5.900
Optik 1.100 6,4 5.820
Uhren und Schmuck 735 5,8 7.890
Summe 54.795 176,5 3.220

*

Papier-, Bliro-, Schreibwaren
Glas, Porzellan, Keramik

*k

Quelle: Eigene Erhebung, Darstellung und Berechnung; Werte gerundet

In der Singener Innenstadt sind in den projektrelevanten Sortimenten insgesamt rd. 54.795 m2 Ver-
kaufsflache vorhanden, auf denen ein Umsatz in H6he von rd. 176,5 Mio. € erwirtschaftet wird. Ei-
ne umfassende wettbewerbsrelevante Angebotsstruktur weist die Innenstadt Singen mit rd.

27.885 m2 Verkaufsflache insbesondere im Sortiment Bekleidung auf (u. a. Zinser, Heikorn, Kar-
stadt, H & M, Mango, C & A, K & L). Im Bereich Drogeriewaren sind das Drogeriekaufhaus Muller

21
Trading-Down kann wie folgt definiert werden: ,,Beim Trading-Down handelt es sich um MaBnahmen, durch

die sich ein Handelsbetrieb ge&nderten Praferenzen der Nachfrager (z. B. aufgrund eines konjunkturellen
Nachfrageriickgangs) anpassen kann: Senkung des Qualitats- und Preisniveaus, Reduzierung der Auswabhl
und sonstiger Dienstleistungen, einfachere Geschéftsausstattung, Verminderung der Zahl der Mitarbeiter
als Voraussetzung flr niedrigere Kosten und méglicherwiese eine niedrigere Handelsspanne.“ Ausschuss
fur Definitionen zu Handel und Distribution (Hrsg.): a.a.0., S.41. Im stadtebaulichen Kontext, d. h. bei der
Betrachtung von Handelslagen, spricht man auch vom Trading-Down, wenn z. B. qualifizierte Einzelhan-
delsbetriebe durch sog. Mindernutzungen (z. B. Spielhallen, Sonnenstudios, Imbissstande) ersetzt werden,
wodurch die Attraktivitét als Einzelhandelslage abnimmt. Dabei kann es auch zu einer Verringerung des
Mietniveaus kommen.
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und zwei dm-Drogeriemarkte als wichtigste Anbieter hervorzuheben. Schuhe und Lederwaren wer-
den von den Filialanbietern Deichmann, Quick Schuh und Reno, von inhabergefiihrten Anbietern
und Fachabteilungen von Mehrbranchenunternehmen (insbesondere Karstadt) vorgehalten. Die
wichtigsten Anbieter im Sportsegment sind Sport Miller und Intersport Schweizer. Aber auch hier
hat Karstadt eine umfangreichere Fachabteilung. Die Sortimente Bliicher, Zeitschriften, PBS,
Spielwaren, Wohnaccessoires, Elektrowaren / Foto, Optik sowie Uhren und Schmuck werden in
der Singener Innenstadt von mehreren kleineren Fachanbietern und als Randsortimente von
Mehrbranchenunternehmen (v. a. Karstadt, Miller) angeboten.

Allerdings bestehen in der Singener Innenstadt auch Angebotsdefizite. Diese beziehen sich zum
einen auf das Fehlen einzelner wichtiger Retail-Marken und damit auf die Angebotstiefe, wobei

v. a. die attraktivitdtsbestimmenden Sortimente Bekleidung und Schuhe im Fokus stehen, zum an-
deren sind einzelnen Branchen / Sortimente insgesamt nicht adaquat vertreten. Dieser, die Ange-
botsbreite betreffende Aspekt bezieht sich z. B. auf das Sortiment Elektrowaren oder auch Spiel-
waren. In der Lebensmittelbranche sind ebenfalls Potenziale zu Erweiterung des Angebotes aus-
zumachen.

6.1.2 Wettbewerbssituation im weiteren Stadtgebiet

Neben der Innenstadt stellen die dezentralen Gewerbegebietslagen von Singen (Fachmarktagglo-
merationen an der Georg-Fischer-StraBe und der IndustriestraBe sowie das Einkaufszentrum ,Un-
ter den Tannen®) wichtige Einzelhandelslagen der Stadt dar. Zudem besteht ein untersuchungsre-
levanter Besatz in den Streulagen der Stadt Singen.

Innerhalb dieser Lagen wurden folgende Wettbewerbsstrukturen erfasst:

m Die stadtebaulich nicht-integrierten Standorte weisen Uiberwiegend typische Fachmarkt-
strukturen mit groBflachigem Einzelhandelsbesatz und guter verkehrlicher Erreichbarkeit
auf.

B An den nicht-integrierten Einzelhandelsstandorten befinden sich nennenswerte projektrele-
vante Angebote. Hierzu zahlen beispielhaft die SB-Warenhauser Real und E-Center, die
Elektroanbieter Media Markt, HEM Expert und Hifi-TV-Video Zimmermann sowie die M6-
belanbieter Mébel Braun, Mdbel AS und Pick & Pack XXL mit teilweise umfangreichen pro-

. . 22
jektrelevanten Randsortimenten.

m Die groBten Lebensmittelanbieter konzentrieren sich in der Stadt Singen somit ebenfalls auf
die dezentralen Lagen, in denen sich neben den beiden zuvor genannten SB-
Warenhausern auch ein Aldi-Lebensmitteldiscounter befindet.

22
Die vermehrte Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben v. a. auch mit sog. zentrenrelevanten

Sortimenten an dezentralen Standorten war Anlass fir die Erarbeitung und den Beschluss des Singener
Einzelhandelskonzeptes 1996, fortgeschrieben 2003. Viele Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten an
dezentralen Standorten wurden also vor dem immer noch giltigen Einzelhandelskonzept angesiedelt. Die
Ansiedlung beruht dabei gréBten Teils auf ,altem” Baurecht. Durch eine Uberplanung dieser dezentralen
Standorte konnten weitere Ansiedlungen an diesen Standorten verhindert werden. Die bestehenden Anbie-
ter an den dezentralen Standorten genieBen Bestandsschutz, nicht aber stadtebaulichen Schutz.
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In den sonstigen Lagen der Stadt Singen, bei denen die Nahversorgungszentren und woh-
nungsnahe Standorte zusammengefasst werden, sind insbesondere mehrere Lebensmit-
telmérkte und ein Drogeriemarkt untersuchungsrelevant. In den weiteren untersuchungsre-
levanten Sortimenten liegen dagegen kaum Verkaufsflachen vor.

Von den Nahversorgungslagen der Stadt Singen verfligen lediglich die Nahversorgungs-
zentren Berliner Platz (mit Rewe und dm), FichtestraBe (mit Norma) Gber strukturpragende
Anbieter der Nahversorgung. Die Ubrigen Nahversorgungslagen weisen dagegen maximal
einen kleineren Lebensmittelanbieter und / oder Anbieter des Lebensmittelhandwerks (Ba-
cker, Metzger) auf.
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Abbildung 12: Projektrelevantes Einzelhandelsangebot in Singen nach Standortbereichen und Sortimenten
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Sortiment Nahrungs-_und Drogefie-, Parfi- Bekleidung Schuhe, Sp_ort- / (:':am- Bi]gher, Zeit-*
Genussmittel meriewaren Lederwaren pingartikel schriften, PBS

inm | Y | VKIn [Umen [ Vicin [ ume.in [ Vi [ ume.n i e Y- 2 i e Y-
Innenstadt 3.470 18,9 3.480 17,1 | 27.885 78,5 4915 13,3 5.100 13,0 1.350 4,5
Gewerbegebietslage 9.110 42,5 770 3,5 520 1,3 120 0,3 200 0,5 160 0,4
sonstige Lagen 5.170 24,1 900 4.1 180 0,5 0,1
Summe 17.750 85,5 5.150 24,7 | 28.585 80,3 5.035 13,6 5.300 13,5 1.530 5,0

Sortiment Spielwaren Wohnaccessoires EIektIrztz)\;v:ren / Optik Usr::rher::;? Summe
inme | Yoe i | Viin [ e [ Viin [ ume.in [ Viin | Ume.in i inme| Y- 2 i e U
Innenstadt 950 2,7 4.540 9,1 1.270 7.5 1.100 6,4 735 58| 54.795 176,5
Gewerbegebietslage 620 1,6 3.100 5,9 5.890 35,0 50 0,3 0,1 ] 20.560 91,3
sonstige Lagen 80 0,2 6.380 29,0
Summe 1.570 43 7.720 15,2 7.170 425 1.150 6,7 775 6,0 81.735 296,8
* Papier-, Buro-, Schreibwaren

keine Angabe (Werte kleiner 50 m? Verkaufsflache bzw. kleiner 0,1 Mio. €)

Quelle: eigene Erhebungen
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6.2 Wettbewerbssituation in Zone Il des Einzugsgebietes

In Zone Il des Einzugsgebietes befinden sich die Kommunen, die dem Mittelbereich der Stadt Sin-
gen zugordnet sind (Gemeinden Rielasingen-Worblingen, SteiBlingen, Volkertshausen, Engen,
Aach, Mihlhausen-Ehingen, Gottmadingen, Blisingen, Gailingen, Hilzingen und Tengen). Da die
Mittelbereiche die im LEP definierten Einzugsbereiche der Mittelzentren darstellen, werden auch
die wesentlichen Versorgungsfunktionen fir die in Zone Il des Einzugsgebietes vorhandenen
Kommunen von der Stadt Singen Gbernommen. Damit ist auch zu erkléaren, dass zwischen dem
Mittelbereich und der Stadt Singen nur ausschnittweise Uberschneidungen in den projektrelevan-
ten Sortimenten vorliegen. Auch sind die sortimentsbezogenen Verkaufsflachen im Mittelbereich in
der Regel vergleichsweise gering.

Die gréBten Angebotsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben finden sich in Rielasingen-
Worblingen, Gailingen, Gottmadingen, Volkertshausen und Engen in den Sortimenten Drogeriewa-
ren und Bekleidung, die hier im Wesentlichen durch einzelne Drogerie- (Maller, dm, Rossmann)
und Bekleidungsfachmarkte (Kik, NKD und Takko) reprasentiert werden. Beim Sortiment Spielwa-
ren finden sich dariiber hinaus nennenswerte Verkaufsflachen in Rielasingen-Worblingen insbe-
sondere mit den Anbietern Rofu Kinderland und Rappelkiste und Gottmadingen mit dem Anbieter
Maller.
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Abbildung 13: Wettbewerbssituation in Zone Il des Einzugsgebietes nach Lagen

Rielasingen-

Worblingen 550 2,6 1.350 3,1 100 0,3 1.035 2,6
SteiBlingen
Volkertshausen 650 1,6
Engen 350 1,6 610 1,5 270 0,7 50 0,1 0,1
Aach
Muhlhausen-Ehingen 0,1
Gottmadingen 1.050 4,7 1.160 2,9 830 2,1 160 0,5 360 0,9
Busingen
Gailingen 500 2,3 1.010 2,5 0,1 0,1
Hilzingen 60 0,2
Tengen
Summe 2.470 11,2 4.780 11,7 1.100 2,8 - 410 1,3 1.450 3,7

*

Quelle: eigene Erhebungen

Papier-, Biiro-, Schreibwaren
keine Angabe (Werte kleiner 50 m? Verkaufsflache bzw. kleiner 0,1 Mio. €)

37




BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse = Einkaufszentrum = Singen / Hohentwiel

Sortiment Wohnaccessoires Elekt'r:c:)\;v:ren / Optik Ustfr';l;':'?
Lage VK inmz| Ums-in | VKin | Ums.in | VKin VKin | Ums.in | VKin
Mio. € m? Mio. € m?2 m? Mio. € m?2

Rielasingen-

Worblingen 50 0,3
SteiBlingen 0,1
Volkertshausen 0,1 0,1
Engen 140 0,3 0,1 80 0,4 60 0,4
Aach
Muhlhausen-Ehingen
Gottmadingen 40 0,1 120 0,7 50 0,3 0,1
Busingen
Gailingen 320 0,6 0,1 0,1
Hilzingen 0,2 0,1
Tengen
Summe 530 1,1 190 1,2 200 1,1 120 0,8

* Papier-, Biiro-, Schreibwaren
keine Angabe (Werte kleiner 50 m? Verkaufsflache bzw. kleiner 0,1 Mio. €)

Quelle: eigene Erhebungen
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6.3 Wettbewerbssituation in Zone lll des Einzugsgebietes

In Zone Ill des Einzugsgebietes sind die gréBten Wettbewerbsuberschneidungen mit dem Planvor-
haben mit dem Oberzentrum Konstanz und den Mittelzentren Radolfzell am Bodensee und
Stockach zu unterstellen.

Wie bereits eingangs zu Kapitel 6 erlautert, wird auf eine detaillierte Wettbewerbsbetrachtung in
den angrenzenden Schweizer Gebieten aufgrund der eingeschrankten ,Ricksichtnahme* auf die
Schweiz verzichtet. Auswirkungen auf Einzelhandelsstrukturen auBerhalb des Untersuchungsge-
bietes, d. h. auch auf die Schweiz, werden im Folgenden im Rahmen einer diffusen Umverteilung
dargestellt und bewertet (vgl. Kapitel 7.4).

6.3.1 Oberzentrum Konstanz

Im Oberzentrum Konstanz sind insbesondere zwei Standortbereiche mit iberértlichen Versor-
gungsfunktionen untersuchungsrelevant. Hierzu gehért neben dem A-Zentrum (Altstadt) auch das
E-Zentrum Gewerbegebiet Ober- und Unterlohn. Zudem finden sich einzelne untersuchungsrele-
vante Einzelhandelsbetriebe in sonstigen Lagen der Stadt Konstanz.

Abbildung 14: GMA-Vorschlag zur modifizierten Zentrenstruktur in Konstanz

Legende: 3 mi?; sz / y "h” Fee

B-Zentrum
[ c-Zentrum

-Zentrum

= = = perspektivisch

Kartengrundlage:

Ausschnitt aus dem Amtlichen
Stadtplan Konstanz 2003

© Tiefbau- und Vermessungsamt
Konstanz AZ : 6252-10.106
GMA-Bearbeitung 2005

Aufierhalb des Karten-
ausschnitts sind in den
Stadtteilen Dettingen und
Litzelstetten weitere
C-Zentren ausgewiesen.

e I NSRS R i

Quelle: Das Oberzentrum Konstanz — Stadt am Bodensee als Standort fiir Ladeneinzelhandel und Laden-
handwerk, GMA 2006

Die Konstanzer Altstadt (A-Zentrum / oberzentraler Versorgungsbereich) stellt innerhalb des
Stadtgebietes und auch innerhalb des Untersuchungsgebietes die wesentliche Einkaufslage dar,
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die als zentrale Einkaufslage wichtige gesamtstadtische und tberértliche Versorgungsfunktionen
erfallt.

Die Hauptgeschéftslage der Konstanzer Altstadt, die sich entlang der HussenstraBe und im stdli-
chen Bereich der WessenbergstraBe, weiterhin im ndrdlichen Abschnitt der parallel fihrenden
RosgartenstraBe sowie entlang der abzweigenden KanzleistraBe, der Marktstatte, der Oberen Au-
gustinerstraBe und am Augustiner- und am Blatzeplatz befindet, ist als FuBgéngerzone ausgewie-
sen. Die an die Hauptgeschéaftslage anschlieBenden StraBen (insbesondere KanzleistraBe, Markt-
statte) sind als Nebeneinkaufslagen zu klassifizieren, in denen einzelne Ladenleerstéande festzu-
stellen sind.

Die Einzelhandelsgeschéfte in der Konstanzer Altstadt sind Uberwiegend kleinflachig strukturiert
und werden durch mittelgroBe und groBflachige Warenhauser bzw. Fachmarkte ergénzt. Als
Hauptwettbewerber lassen sich hier beispielhaft ein Warenhaus (Karstadt), Karstadt Sport, Inter-
sport Gruner, H & M, C & A und Zara aufzeigen. Mit dem Shopping-Center Lago (rd. 15.000 m?
VKF) an der BodanstraBe, das im Jahr 2004 eréffnet wurde, wurde am sldlichen Alistadtrand eine
wesentliche Erweiterung des Einzelhandelsangebotes vorgenommen. Zudem verfiigt die Innen-
stadt von Konstanz mit dem Shopping-Center Lago Uber das derzeit einzige Einkaufszentrum im
Untersuchungsgebiet. Vorschadigungen (wie z. B. gr6Bere Leersténde), die eine Einschrankung
der Versorgungsfunktion vermuten lassen, sind in der Konstanzer Altstadt nicht erkennbar.

Neben der Altstadt ist im Oberzentrum Konstanz auch das Gewerbegebiet Ober- und Unterlohn
(E-Zentrum / dezentrale Versorgungslage mit Gberdrtlicher Funktion) im Stadtteil Stromeyersdorf
genauer zu betrachten, da auch dieses Uber ein Uberértliches Einzugsgebiet verfligt. Der Standort-
bereich profitiert von einer vergleichsweise guten Verkehrsanbindung und kann als Autokunden
orientiert definiert werden. In Uberwiegend groBflachigen Fach- und Verbrauchermérkten werden
hier auch projektrelevante Sortimente teilweise als Randsortimente in gréBerem Umfang vorgehal-
ten (z. B. OBI, Kaufland, Reno). Dieser Standortbereich soll ausschlieBlich nicht-zentrenrelevante
Sortimente bis zur GroBflachigkeit und — vorhabenbezogen — auch groBflachigen Einzelhandel mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aufweisen. Bei mdglichen Ansiedlungsprojekten sollen Vor-
haben aus den Bereichen Mébel / Einrichtung, Gartencenter, zoologischer Bedarf sowie Bau- und
Heimwerkerbedarf Vorrang haben.

6.3.2 Mittelzentrum Radolfzell

In der Stadt Radolfzell ist ebenfalls der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als Hauptwett-
bewerbsstandort des Planvorhabens zu identifizieren. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt
von Radolfzell wird gemaB Einzelhandelskonzeption flr die Stadt Radolfzell (CIMA, 2009) unter
Berlcksichtigung des bestehenden Einzelhandelsbesatzes sowie der stadtstrukturellen Bedingun-
gen abgegrenzt. Konkret reicht die Innenstadt in Richtung Osten bis zum Weltkloster, Mayer-
Gelande und Kapuzinerweg, im Westen bis zur Einmindung LohmiihlenstraBe, im Norden bis zum
seemaxx und im Slden bis zum Bahnhofplatz bzw. bis zur Friedrich-Werber-StraBBe. Der zentrale
Versorgungsbereich gliedert sich in die Einkaufsinnenstadt und den Standortbereich ,seemaxx®,
der sich nérdlich der Einkaufsinnenstadt befindet.
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Die Einkaufsinnenstadt von Radolfzell wird gemaB Einzelhandelskonzeption fir die Stadt Radolf-
zell unter Berlcksichtigung des bestehenden Einzelhandelsbesatzes sowie der stadtstrukturellen
Bedingungen wie folgt abgegrenzt:

m Norden: St. JohannisstraBe / MarkthallenstraBe / ,Seemeile”
m Osten: Stadtgarten
m Siden: Bahnhofplatz / Friedrich-Werber-StraBe

m  Westen: ForsterstraBe / UntertorstraBe / BrihlstraBe.

Abbildung 15: Einkaufsinnenstadt von Radolfzell

Legemnde:
s Innenstadtabgrenzung 2004 (Biro Dr. Acocella; Fachbeitrag Einzelhandel; FNP Radolfzell)

e [nnenstadiabgrenzung Status quo

s Yorschiag zur erweiterten Innenstadtabgrenzung

Quelle: Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Radolfzell, CIMA 2009

Wie auch in der Altstadt von Konstanz sind die Einzelhandelsbetriebe auch in der Einkaufsinnen-
stadt von Radolfzell durch einen hohen Anteil an klein- bis mittelflachigen Fachgeschéften geprégt.
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GréBere Betriebe finden sich vorrangig im Mahlbach-Center (u. a. Kaufland, dm, Quick Schuh).
AuBerhalb des Mihlbach-Centers sind als grdBere Betriebe das Kaufhaus Kratt sowie die Anbieter
Drogerie Muller und Sport Héll in der Héllturm-Passage vertreten.

Der Angebotsschwerpunkt der Einkaufsinnenstadt von Radolfzell liegt in den Bereichen Bekleidung
und Nahrungs- und Genussmittel.

Die Hohe der Leerstandzahl ist als moderat zu bewerten, so dass sich hieraus keine Vorschadi-
gung der Innenstadt oder einzelner Lagen ableiten lasst. Hierbei befinden sich die Uberwiegend
kleinflachigen Leerstande hauptsachlich in den Nebenlagen (u. a. SeestraBe, BahnhofstraBe) und
im Bereich der Hollturm-Passage.

Der Standortbereich ,seemaxx” wird in der Einzelhandelskonzeption fur die Stadt Radolfzell als
zentrale Lage und stadtebaulich integrierter Standort eingestuft. Das Factory Outlet plant eine Er-
weiterung von derzeit rd. 4.500 m2 auf rd. 8.500 m? Verkaufsflache.

Neben der Einkaufsinnenstadt ist der Bereich Béhringer StraBe / ZeppelinstraBe als weitere
strukturprédgende Standortlage in der Stadt Radolfzell zu nennen. Der Standortbereich ,Béhringer
StraBe / ZeppelinstraBe” liegt im Westen der Kernstadt an der VerbindungsstraBe zum Stadtteil
Béhringen und weist eine sehr heterogene Nutzungsstruktur auf. Neben dem Einkaufszentrum
BEZ (u. a. Rewe, Tedi, Vbgele etc.) und den umliegenden Fachmarkten, wie z. B. Deichmann und
Takko, sind weitere Einzelhandelsnutzungen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorhanden.

6.3.3 Mittelzentrum Stockach

In Stockach wiirde das geplante Einkaufszentrum in Singen vor allem mit der Innenstadt in Wett-
bewerb treten. Hier konzentrieren sich die projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe hauptsachlich
auf die GoethestraBe, die Kirchhalde und die HauptstraBe sowie auf angrenzende Bereiche. Im
stdlichen Innenstadtbereich bildet das Fachmarktzentrum Stadtwall Carrée mit den Ankermietern
Muller, Deichmann und AWG einen wesentlichen Einkaufmagneten. Im unmittelbaren Standortum-
feld befinden sich zudem der Schuhfachmarkt Quick Schuh, ein weiteres Schuhfachgeschéft sowie
ein Intersport-Markt. Noérdlich des Fachmarktzentrums befinden sich entlang der HauptstraBe
Uberwiegend kleinteilige Fachgeschafte sowohl im mittel- als auch im langfristigen Bedarfsbereich.
Neben Filialisten wie Kik und NKD sind hier auch zahlreiche inhabergefiihrte Geschéfte angesie-
delt. Diese prasentieren sich weitestgehend modern. Im Nordwesten wird die Einkaufsinnenstadt
durch den Textilfachmarkt Charles Végele begrenzt. Insgesamt befinden sich in der Stockacher In-
nenstadt rd. 40 projektrelevante Einzelhandelsbetriebe, die eine Gesamtverkaufsflache von rd.
8.900 m? aufweisen. Der Angebotsschwerpunkt liegt hierbei in den Bereichen Bekleidung und
Schuhe. Die Angebotssituation ist aus fachgutachterlicher Sicht als stabil einzuschatzen, so dass
ein relevante, stadtebauliche Vorschadigung nicht zu konstatieren ist.
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Abbildung 16: Zentraler Versorgungsbereich Stockach

- or
% .
4 4 & ‘,q 5 : ’
\ $ 4 ™
\ c &
by % .
: A
‘ ¥ »
/ % T s,
2 4 % - y ""?(.
4 i-l“
x V4 % ) N Chos £ B,
= & YOCK ¥
| s £ Wk
4 4 3 2 tra
: £ 4 $ 3 'g ” StraBe 1 1? f e o
\ 3 o ]
| B = S v et & &5k
4 /4 4 + & ~' O] p. . .m\'\f‘ Kalping* h\‘rs‘ 4]
s % 1 N~ 5K chadrichEpet”™ 8
/ g % - %,
4 4 N LY o 25
Nellenbadss, % - 8 Ve
badstrag,, L . .}\#SZ‘, J.".:mm % ‘M‘”‘mmﬁ;
7 -g- - -" & fc‘ : 4
s e i | P
N | g e
g‘ 1 3 -f Stagtwah E‘ P
& 5 )
& Stocigach < & 6‘"3 P i’
: & F P % 8
e L 28 et P
NeSienburgsrale k ¢ ~5.-' o e AmOsterhdz fersou A
PPt et &% t
"‘ T\ﬂ %J —~ \_ _—'—_—_, = \\
b ~ ;ﬂ- ‘ t
/ £
&
A ¥
2 g 3
® 4 é’ &
% T I &
13 -1 i < " Pl f P
st gj % |
% ;0 ‘.
(] ! & g‘
hecosguiwed " ::.\ "
= - \ \\ B ¢
N\ N .
o
~ Feiy o Y
\ g : i v 7\/-" £
ZVB Stockach
-
-t v Zentraler Versorgungsbereich
I ¢ nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Stockach (CIMA)
Rt
N
0w wews w300 m /
Kartengrundlage: Open Streetmap

Quelle: eigene Grafik, nach Angaben der Stadt Stockach

Eine weitere strukturprdgende Standortlage in Stockach stellt neben der Einkaufsinnenstadt der
Bereich Radolfzeller StraBe am stdwestlichen Ortsrand von Stockach dar. Hier befinden sich drei
Einrichtungshauser der Firma Stumpp mit (berregionaler Strahlkraft. Flr das Planvorhaben ist je-
doch lediglich das zentrenrelevante Randsortiment der Mdbelhauser relevant. Dieses belauft sich
auf insgesamt rd. 1.820 mz2.
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Die tibrigen Kommunen weisen deutlich geringere Uberschneidungen mit dem Planvorhaben auf.
Die hier vorliegenden Einzelhandelsstrukturen weisen nur partiell eine Gberkommunale Versor-
gungsbedeutung auf und sind somit nur nachrangig als wettbewerbsrelevant zu charakterisieren.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass fur das geplante Einkaufszentrum der wettbewerbsre-
levante Einzelhandel v. a. in Singen und hier namentlich in der Innenstadt, in der Innenstadt des
Oberzentrums Konstanz sowie in den Innenstadten der Mittelzentren Stockach und Radolfzell an-
gesiedelt ist. Mit Bezug auf das Oberzentrum ist dabei v. a. auch auf das innerstadtische Einkaufs-
zentrum Lago hinzuweisen, welches das einzige innerstadtische Einkaufszentrum im Einzugsge-
biet darstellt. Eine Ausnahme stellt in Hinblick auf Konstanz das Sortiment Elektrowaren dar, wo
der Wettbewerbsschwerpunkt auBerhalb der Innenstadt liegt. Bei Wohnaccessoires ist weiterhin
auf Fl&achen in Einrichtungs- und Mébelh&usern hinzuweisen, die insbesondere Glas-, Porzellan-
und Keramikwaren als Randsortimente fihren. Diese Betriebe sind haufig auch auBerhalb der In-
nenstédte angesiedelt (z. B. M&bel Braun in Singen, Mébel Stumpp in Stockach).
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Abbildung 17: Wettbewerbssituation in Zone Il (ohne CH) des Einzugsgebietes nach Lagen

BBE

Handelsberatung

e | ey | Beeiung | Sehute, | bt e | e e | Spiewaren

Lage vkin | .YMS | vkin |Ums.in| VKin |Ums.in| VKin |Ums.in |y, Ums.in |\ : Ums. in
me |0 Tme | Mioe | me | Mioe | me | Mio.e [VK™™| mio.e [VK™™| o €

Konstanz A-Zentrum 2.830 13,9 [ 25.035 72,2 6.430 18,6 4.760 11,9 3.570 10,4 1.430 3,9
Konstanz - sonstige La-
gen 1.000 4,5 560 1,4 1.000 2,5 100 0,2 100 0,3 560 1,4
Allensbach 700 1,8 200 0,6 500 1,2 0,1 0,1
Reichenau 0,1
Radolfzell Innenstadt mit
seemaxx-Center 1.135 5,4 7.535 21,1 2.120 6,0 1.630 3,9 710 2,0 215 0,6
Radolfzell (dezentral) 100 0,5 1.450 3,6 250 0,6 50 0,1
Stockach Innenstadt 900 4,5 4.635 12,4 1.160 3,2 380 0,9 365 1,0 270 0,7
Stockach (dezentral) 70 0,3
Bodman-Ludwigshafen 350 1,6
Eigeltingen
Muahlingen
Hohenfels
Orsingen-Nenzingen
Gaienhofen
Moos
Ohningen
Summe 6.385 30,7 | 39.945 112,6 | 11.160 31,6 7.420 18,2 4.775 13,8 2.505 6,7
* Papier-, Buro-, Schreibwaren; --- keine Angabe (Werte kleiner 50 m? Verkaufsflache bzw. kleiner 0,1 Mio. €)

Quelle: eigene Erhebungen
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Sortiment Wohn_acces- Elektrowaren / Optik Uhren und
soires Foto Schmuck
Lage VK in "';’:\“mso VKin | Ums.in | VKin | Ums.in | Ums.in | VKin
m2 € m2 Mio. € m2 Mio. € Mio. € m?
Konstanz A-Zentrum 6.585 13,2 420 2,5 1.165 6,8 1.520 9,9
Konstanz - sonstige La-
gen 1.000 1,9 2.555 14,3
Allensbach 0,1 50 0,3
Reichenau 0,1 0,1
Radolfzell Innenstadt mit
seemaxx-Center 995 1,9 600 3,4 200 1,1 100 0,6
Radolfzell (dezentral) 240 0,5
Stockach Innenstadt 510 1,0 240 1,4 440 2,5 0,2
Stockach (dezentral) 1.730 3,3 90 0,5
Bodman-Ludwigshafen
Eigeltingen
Muhlingen
Hohenfels
Orsingen-Nenzingen
Gaienhofen 0,1
Moos
Ohningen 0,1
Summe 11.140 22,0 3.935 22,3 1.855 10,7 1.665 10,8

* Papier-, Biiro-, Schreibwaren
keine Angabe (Werte kleiner 50 m? Verkaufsflache bzw. kleiner 0,1 Mio. €)

Quelle: eigene Erhebungen
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7 Auswirkungsanalyse

Im Folgenden wird unter Beriicksichtigung der regionalen Wettbewerbsstrukturen und nachfrage-
seitigen Rahmenbedingungen eine Umsatzprognose errechnet, wobei die vorab dargelegten sor-

. . 23
timentsbezogenen Verkaufsflachenunter- und -obergrenzen zugrunde gelegt werden.

AnschlieBend werden mittels eines gravitationstheoretisch gestitzten Prognosemodells die vom
Vorhaben induzierten Umsatzumverteilungswirkungen bilanziert. Zentrale Frage ist dabei, ob es
durch die geplante Ansiedlung des Einkaufszentrums zu einer mehr als unwesentlichen Beein-
trachtigung der Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und der Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt Singen und in den anderen Gemeinden gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
kommen wird.

Die derzeitigen und die durch das Planvorhaben beeinflussten zuklnftigen Kaufkraftbewegungen
und damit die von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Auswirkungen werden in Anlehnung an eine wissenschaftliche Arbeit von Huff ("Defining and

N : 24 . . .
Estimating a Trading Area" ) fir die jeweiligen projektrelevanten Warengruppen bzw. Betriebsty-
pen prognostiziert.

Dabei werden folgende Faktoren berticksichtigt:

B Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevan-
ten Einzelhandelsstandorten.

B Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet.
Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau der Kommunen im Untersuchungsgebiet.

Attraktivitat der Gberértlich relevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedriickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit.

B Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung” beim Einkauf bestimmter Waren-
gruppen: Wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel,
Getranke) das Kriterium der rdumlichen Néhe des Einkaufszieles gegeniiber dem Kriterium
der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert bei Artikeln des langerfristigen oder gehobe-
nen Bedarfes (z. B. Oberbekleidung, Schuhe, Elektrogerate, Mdbel) das Kriterium der (ver-
muteten) Attraktivitat.

Die Modellberechnung ermittelt fur jeden der betrachteten Wohnortbereiche im Untersuchungsge-
biet die Wahrscheinlichkeit, mit der ein Konsument die relevanten Einkaufsziele in seiner Umge-
bung aufsucht bzw. welche Verteilung seines ,Budgets®, d. h. seiner ihm zur Verfigung stehenden

2 Die in die Modellrechnung eingestellten Flachenproduktivitdten wurden bei einem Termin mit Vertretern
des Regierungsprasidiums Freiburg, der IHK Hochrhein-Bodensee, des Einzelhandelsverbandes Siidban-
den, des Regionalverbandes Hochrhein-Bodensee, der Stadt Singen, des Projektentwicklers ECE und der
BBE Handelsberatung am 11. Marz 2014 beim Regierungsprasidium Freiburg abgestimmt.

24
In: Journal of Marketing, Vol. 28 (1964), No. 3, S. 34 - 38
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Kaufkraft, fir die betrachteten Sortimente auf die verschiedenen Einkaufsorte zu erwarten ist. Je
nach Entfernung der potenziellen Einkaufsorte zu seiner Wohnung und in Abhangigkeit von deren
Attraktivitat wird er méglicherweise an nur einem Standort einen GroBteil seines Budgets ausgeben
oder aber es auf mehrere Standorte aufteilen. Werden die einem Einkaufsstandort aus allen Woh-
nortbereichen potenziell zuflieBenden Budgetanteile zusammengezahlt, ergibt sich der insgesamt
dort zu erwartende Umsatz.

In einem zweiten Schritt wird der in der dargestellten Weise modellhaft abgebildeten Realitat die
Situation nach Verdnderung der Angebotsstruktur durch Realisierung des Planvorhabens gegen-
Ubergestellt. Die sonstigen Rahmenbedingungen werden als unverandert betrachtet, um den Effekt
der Wettbewerbsbeeinflussung durch das Planvorhaben isoliert bewerten zu kénnen. Selbstver-
standlich muss in der Realitat im Lauf der Zeit auch mit Reaktionen der Marktteilnehmer und mit
Anderungen sonstiger Rahmenbedingungen (Einwohnerzahlen, Kaufkraftniveau, Konsumenten-
verhalten, Bereitschaft zur RaumUberwindung etc.) gerechnet werden. So ist in Zusammenhang
mit der Ansiedlung von Einkaufszentren haufig zu beobachten, dass die Wettbewerber sich hin-
sichtlich ihres Angebotes (z. B. Sortiment), teils sogar schon vor einer Eréffnung, an die sich ver-
andernden Rahmenbedingungen anpassen.

Bei Gegenliberstellung der Situation vor und nach Realisierung des Planvorhabens ergibt sich fir
jede Relation zwischen Wohnortbereichen (Kaufkraftherkunft) und Einkaufszielen (Kaufkraftbin-
dung) eine Aussage zu mdéglichen Veranderungen. Je starker ein neuer Wettbewerber Kaufkraft
auf sich ziehen kann, die zuvor bestehenden Einkaufszielen zugeflossen ist, desto starker sind
Letztere absolut und relativ von der ,Umverteilung” betroffen.

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und ver-
feinert, so dass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung
und die Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet geeignet erscheint.

7.1 Umsatzprognose

Die Einschatzung der im projektierten Einkaufszentrum prognostizierten maximalen Umsatze bildet
die Voraussetzung fir die Bestimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch
moglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen. Hierbei erfolgt die Berechnung in
zwei Szenarien. Szenario 1 ergibt sich aus den dargestellten sortimentsbezogenen Verkaufsfla-
chenobergrenzen, Szenario 2 aus den Untergrenzen (vgl. Abbildungen 2 und 18).

Wie bereits dargelegt, ist fiir das Planvorhaben jedoch eine Begrenzung der Gesamtverkaufsflache
auf insgesamt 16.000 m2 zu beachten, so dass tatséchlich die Nutzungen nicht alle in der maximal
unterstellten GréBenordnung realisiert werden kdnnen. Auch kénnten bei Realisierung des geplan-
ten Einkaufszentrums ggf. einzelne Sortimente gar nicht umgesetzt werden oder unterhalb der an-
gegebenen sortimentsbezogenen Verkaufsflachenuntergrenze liegen. Ebenso schlie3t die Aus-
schépfung einer sortimentsbezogenen Obergrenze ggf. deren Ausschdpfung bei anderen Sorti-
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menten aus.25 Mit anderen Worten: der Worst-Case-Ansatz ist theoretischer Natur, da eine gleich-
zeitige Ausschopfung aller Obergrenzen nicht méglich ist.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zum einen von der VerkaufsflachengrdBe und von
der Sortimentsaufteilung der Betreiber ab. Zum anderen nehmen aber auch die Gesamtattraktivitat
des Standortes und die Intensitét des Wettbewerbs Einfluss auf den zu erwartenden Umsatz. Auf
Basis der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen sowie der zu erwartenden Attraktivitat des Planvor-
habens kann im Rahmen von Prognoserechnungen die Umsatzleistung des Planvorhabens ge-
schatzt werden.

Berechnungsgrundlage ist dabei der sog. Ziel- oder Sollumsatz, d. h. der Umsatz der unter Be-
ricksichtigung der erzielbaren Flachenleistungen (Umsatz je m? VKF / Jahr) erwirtschaftet werden
kann. Fir die hier zu betrachtenden Auswirkungen muss aber unabhangig von den aus Sicht der
Unternehmen zu erwartenden Zahlen von einem theoretischen ,Worst-Case“-Ansatz ausgegan-
gen werden. Dieser unterstellt in den jeweiligen projektrelevanten Sortimenten eine maximale Um-
satzleistung, da eine Baugenehmigung nicht fir einen bestimmten Anbieter erteilt wird, sondern fir
ein abstrakt umschriebenes Konzept.

Fir die Umsatzprognose des Planvorhabens wurden folgende Annahmen getroffen:

m Der Umsatz des geplanten Einkaufszentrums wird unter Berlcksichtigung maéglicher Ag-
glomerations- oder Attraktivitédtseffekte prognostiziert.26

m Ausgehend von der Annahme, dass es sich bei dem Planvorhaben um ein sehr leistungsfa-
higes und attraktives Einkaufszentrum handeln wird, wurden tberdurchschnittliche Flachen-
leistungen nach Sortimenten angenommen.

m  Unterstellt wird eine Erhdhung der Kaufkraftabschdpfung im Einzugsgebiet durch eine ge-
steigerte Attraktivitat der Singener Innenstadt durch zusétzliche Einzelhandelsangebote und
neue Einzelhandelsmagnete im Rahmen der Ansiedlung des Einkaufszentrums.

m Unterstellt wird weiterhin, dass es gelingt, den Anteil der Streukunden, z. B. aus dem Ein-
kaufstourismus, zu steigern. Der mit diesen Kunden generierte Umsatz von auBerhalb des
Einzugsgebietes wird als Streuumsatz bzw. in der vorliegenden Analyse auch synonym als

Ldiffuser Zufluss*® bezeichnet.27

In der folgenden Abbildung sind differenziert nach den jeweiligen Sortimentsbereichen und Prifva-
rianten die zu erwartenden Umsétze dargestellt.

25
Insofern bestehen fiir ein letztendlich mégliches Nutzungskonzept zahlreiche Kombinationen des Bran-
chen- und Sortimentsmix innerhalb der genannten Grenzen mit einer ,Deckelung” der Gesamtverkaufsfla-
che von 16.000 m2.

2 Als Agglomeration wird eine rdumliche Zusammenballung von Unternehmen, wie beispielsweise von Ge-
schéften in einer StraBe, Zone oder einem Einkaufszentrum verstanden, wodurch die Anziehungskraft auf
die Konsumenten verstarkt wird. Dies kann zu einer héheren Kundenfrequenz und somit zu mehr Umsatz
fir das einzelne Geschéft — sog. Agglomerationseffekt — fihren. Vgl. www.handelswissen.de.

2" Vigl. Abbildung 19ff.
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Abbildung 18: Umsatzprognose fiir die sortimentsbezogenen Unter- und Obergrenzen

VKF (Untergrenze — Flachen- max.

Obergrenze)** produktivitat Umsatz
Sortimente in m2 in € je m2 VKF in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 1.600 - 2.200 4.500 7,2-9,9
Drogerie-, ParfUmeriewaren 1.900 - 2.300 5.000 9,5-115
Bekleidung 7.200 - 8.500 3.400 24,4 - 28,9
Schuhe / Lederwaren 1.200 - 1.500 3.300 4,0-5,0
Sport- / Campingartikel 1.200 - 1.700 2.800 3,4-4,8
Blcher, Zeitschriften, PBS* 850 - 1.200 3.200 2,7-3,8
Spielwaren 350 - 500 2.900 1,0-1,5
Wohnaccessoires 900 - 1.300 2.200 2,0-29
Elektrowaren / Foto 500 - 3.000 6.000 3,0-18,0
Optik 100 - 400 6.000 0,6-24
Uhren und Schmuck 100 - 400 9.000 0,9-3,6
* Papier-, Biro-, Schreibwaren
> Inkl. eventueller Mall-Verkaufsflache, die im Bebauungsplan zu definieren wéaren

Quelle: Angaben des Vorhabentragers, eigene Berechnungen

Vor dem Hintergrund, dass bei der absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Bewertung der Um-
satzumlenkungen eine Worst-Case-Betrachtung zugrunde liegt, sind bei der nachstehenden Aus-
weisung der Umsatzleistungen die aufgefihrten Umséatze aus diesem Grunde als Maximalwerte zu
verstehen.

7.2 Marktbedeutung des Vorhabens

Im Folgenden werden die Kaufkraftbindungsquoten (Marktanteile) des Planvorhabens nach Sorti-
menten im Einzugsgebiet dargestellt. Hieraus I&sst sich die mdgliche Marktbedeutung des geplan-
ten Einkaufszentrums ableiten. Bei der Berechnung der Kaufkraftbindungsquoten wurden die aktu-
elle Angebotssituation und deren derzeitige Versorgungsfunktion in Singen und im weiteren Ein-
zugsgebiet bert‘Jcks‘,ichtigt.28 Entsprechend der geplanten Verkaufsflache, die im Rahmen der Pro-
jektplanung in Bandbreiten dargestellt wurde (vgl. Abbildung 2), werden auch in der Marktanteil-
prognose Ober- und Untergrenzen des erwarteten Umsatzes flr die einzelnen projektrelevanten
Sortimente dargestellt.

Es ist zu erwarten, dass das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in der Stadt Singen mit ei-
ner Verkaufsflache von max. 2.200 m2 einen Umsatzanteil von rd. 90 % im Bereich des Kernsorti-

28
Die Umsatze der Bestandsbetriebe sind im Kap. 5ff dargestellt und werden bei der Berechnung der Um-
satzumlenkungen nochmals aufgegriffen (vgl. Kap. 6.3ff).
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mentes generieren kann.” Dartiber hinaus ist aufgrund seiner Lage innerhalb eines Einkaufszent-
rums mit einer Uberértlichen Versorgungsbedeutung auch von deutlichen Umsatzanteilen durch
Kunden auszugehen, die nicht aus der Stadt Singen stammen (v. a. Schweizer Kunden). Der Anteil
der Streuumsatze (= diffuse Zufllisse) diirfte bei rd. 10 % des sortimentsbezogenen Gesamtum-
satzes liegen. Der Anteil der Streuumsatze (rd. 10 % des sortimentsbezogenen Gesamtumsatzes)
wird sich voraussichtlich zu rd. 40 % durch Kaufkraftzuflisse aus dem Verflechtungsbereich der
Stadt Singen (rd. 0,4 Mio. €), zu rd. 40 % durch Kaufkraftzufliisse aus der Schweiz (rd. 0,4 Mio. €)
sowie zu rd. 20 % aus dem sonstigen Einzugsgebiet und dartiber hinausgehenden Gebieten (rd.
0,2 Mio. €) zusammensetzen.

Abbildung 19: Marktanteile bei Nahrungs- und Genussmitteln

Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-

Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote

in Mio. € in Mio. € in %
Stadt Singen 6,5-8,9 101,0 6-9
diffuse Zuflisse 0,7-1,0 A J.
B Deutschland max. 0,6 /- /-
u Schweiz max. 0,4 A /.
Summe 7,2-9,9 J. J.

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

Fir die Drogerie- und Parfiimeriewaren mit max. 2.300 m2 Verkaufsflache lasst sich ein Umsatz
von max. 11,5 Mio. € prognostizieren. Hiervon wird nahezu der gesamte Umsatz im Einzugsgebiet
generiert. Die groBten Umsatzanteile stammen mit rd. 34 % aus Singen und mit rd. 40 % aus dem
Mittelbereich der Stadt Singen.

Abbildung 20: Marktanteile bei Drogerie- und Parfiimeriewaren

Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-

Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote

in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 3,3-3,9 13,2 25-30
Zone 3,8-4,6 18,9 20-24
Zone lll a 0,4-0,5 9,8 4-5
Zone lll b 0,4-0,6 12,6 3-5
Zonelll c < 0,1 28,4 < 0,1
Zone Il d (Schweiz) 1,5-1,7 449 3-4
EZG gesamt 9,4-11,3 127,8 7-9
diffuse Zuflisse 0,1-0,2 A. A
B Deutschland max. 0,1 / /-
] Schweiz max. 0,1 A A
Summe 9,5-11,5 / J.

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen mdglich

Die gangigen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels, die bei dem geplanten Verkaufsflachenumfang
realisiert werden kdnnen (Lebensmitteldiscounter oder Supermarkt) fihren alle sog. Randsortimente.
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Die zu untersuchende Verkaufsflache fir Bekleidung von max. 8.500 m? kann eine maximale Um-
satzleistung von rd. 28,9 Mio. € genieren. Diese maximale Umsatzleistung kann allerdings nur
dann im Rahmen des Planvorhabens erwirtschaftet werden, wenn mit dem Planvorhaben insbe-
sondere Bekleidungsgeschéfte mit groBer Ausstrahlungskraft angesiedelt werden kdnnen, die der-
zeit weder in der Innenstadt von Singen noch im Umland vertreten sind. Somit kénnte durch die
Ansiedlung solcher Anbieter die Ausstrahlungskraft der Innenstadt im Einzugsgebiet deutlich er-
héht werden. Unter dieser Voraussetzung kénnte im Einzugsgebiet ein Marktanteil von bis zu 12 %
erreicht werden. Von auBerhalb des Einzugsgebietes kann ein Umsatz von bis zu 1,8 Mio. € gene-
riert werden.

Abbildung 21: Marktanteile bei Bekleidung

Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-

Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote

in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 5,7-6,2 22,3 26 - 28
Zone ll 7,7-8,5 32,0 24 - 27
Zone lll a 1,6-2,2 16,5 10-13
Zone lll b 2,3-3,1 21,4 11-14
Zonelll c 1,2-1,5 48,2 2-3
Zone Il d (Schweiz) 49-5,6 79,8 6-7
EZG gesamt 23,4 -27,1 220,2 11-12
diffuse Zuflisse 1,0-1,8 A A
B Deutschland max. 0,7 /- /-
] Schweiz max. 1,1 A A
Summe 24.4-28,9 / J.

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

Die im Rahmen des Vorhabens projektierte Verkaufsflache fiir Schuhe und Lederwaren mit max.
1.500 m2 Verkaufsflache kann am Planstandort eine maximale Umsatzleistung von rd. 5,0 Mio. €
generieren. Hierbei kann im Einzugsgebiet ein vergleichsweise hoher Marktanteil von bis zu 9 %
erreicht werden. Die diffusen Umséatze von auBerhalb des Einzugsgebietes liegen bei max.

0,3 Mio. €.
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Abbildung 22: Marktanteile bei Schuhen und Lederwaren

Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-

Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote

in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 1,4-1,6 5,6 25-29
Zone ll 1,5-1,9 8,0 19-24
Zone lll a 0,2-0,3 4.1 5-7
Zone lll b 0,2-0,3 5,3 4-6
Zone lll ¢ 0,1 12,0 1
Zone Il d (Schweiz) 0,4-0,5 19,9 2-3
EZG gesamt 3,8-4,7 54,9 7-9
diffuse Zuflisse 0,2-0,3 A J.
B Deutschland max. 0,2 /. /-
u Schweiz max. 0,1 A A
Summe 4,0-5,0 / J.

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

Unter Berlcksichtigung des gut ausgepragten Wettbewerbs, insbesondere in der Stadt Singen, ist
eine Umsatzleistung von max. 4,8 Mio. € auf max. 1.700 m? Verkaufsflache fir Sport- und Cam-
pingartikel als ambitioniert zu bewerten. Der Marktanteil, der bei dieser Umsatzleistung im Ein-
zugsgebiet erreicht werden musste, liegt bei bis zu 11 %. Der mdgliche Umsatzanteil von auBer-
halb des Einzugsgebiet belduft sich auf prognostizierte max. 0,5 Mio. €.

Abbildung 23: Marktanteile bei Sport- und Campingartikeln

Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-

Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote

in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 09-1,2 3,9 23 - 31
Zone 1,1-1,5 5,7 19-26
Zone lll a 0,2-0,3 2,9 7-10
Zone lll b 0,2-0,3 3,8 5-8
Zone lll c 0,1-0,2 8,5 1-2
Zone lll d (Schweiz) 0,5-0,8 14,0 4-6
EZG gesamt 3,0-4,3 38,8 8-11
diffuse Zuflisse 0,4-0,5 A. A
B Deutschland max. 0,4 /- /-
u Schweiz max. 0,1 A A
Summe 3,4-4,8 / J.

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich
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Die Verkaufsflache fur Bucher, Zeitschriften sowie Papier-, Biiro- und Schreibwaren soll max.
1.200 m2 umfassen. Unter Berlcksichtigung der Gesamtattraktivitdt des Standortes und des Plan-
vorhabens sowie der Intensitat des Wettbewerbs, kann in diesem Sortiment eine maximale Um-
satzleistung von rd. 3,8 Mio. € generiert werden. Hierbei liegt der sortimentsbezogene Marktanteil
im Einzugsgebiet bei bis zu 4 %. Die diffusen Umsatze sind mit max. 0,2 Mio. € vergleichsweise
gering.

Abbildung 24: Marktanteile bei Biichern, Zeitschriften sowie Papier-, Bliro- und Schreibwa-

ren
Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-
Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote
in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 1,2-15 9,8 12-15
Zone ll 1,0-1,4 14,1 7-10
Zone lll a 0,1-0,2 7,3 1-3
Zone lllb 0,1-0,2 9,4 1-2
Zonelllc < 0,1 21,2 <1
Zone Il d (Schweiz)" 0,2-0,3 29,8 1
EZG gesamt 2,6-3,6 91,6 3-4
diffuse Zuflisse 0,1-0,2 A J.
B Deutschland max. 0,2 % %
B Schweiz <01 /. /.
Summe 2,7-3,8 / J.

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

Fir die Spielwaren mit max. 500 m2 Verkaufsflache lasst sich ein Umsatz von max. 1,5 Mio. €
prognostizieren. Hiervon wird der gesamte Umsatz im Einzugsgebiet generiert. Der Marktanteil im
Einzugsgebiet liegt bei max. 7 % des sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenzials.

Abbildung 25: Marktanteile bei Spielwaren

Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-

Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote

in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 0,5-0,6 2,2 23 -27
Zone |l 0,4-0,6 3,1 13-19
Zone lll a <0,1 1,6 1
Zone lllb < 0,1 2,1 1
Zonelllc < 0,1 4.7 <1
Zone Il d (Schweiz) 0,1-0,2 7,5 1-3
EZG gesamt 1,0-1,5 21,2 5-7
diffuse Zuflisse <0,1 A J.
Summe 1,0-1,5 J. J.

30
Nach Auskunft des Schweizer Buchhandler- und Verleger-Verbandes besteht keine Buchpreisbindung in
der Schweiz.
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Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

Fir einen Fachanbieter von Wohnaccessoires (z. B. Butlers) mit einer projektierten Verkaufsfla-
che von max. 1.300 m?2 lasst sich ein jahrliches Umsatzvolumen von max. 2,9 Mio. € errechnen.
Der Marktanteil im Einzugsgebiet liegt bei max. 5 %. Der mégliche Umsatzanteil von auBerhalb des
Einzugsgebietes belduft sich auf prognostizierte max. 0,2 Mio. €.

Abbildung 26: Marktanteile bei Wohnaccessoires

Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-

Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote

in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 0,8-1,1 5,5 15-20
Zone I 0,8-1,2 7,8 10-15
Zone lll a <0,1 4,0 1
Zone lllb < 0,1 5,2 1
Zone lll c < 0,1 11,8 <1
Zone Il d (Schweiz) 0,2-0,4 19,2 1-2
EZG gesamt 1,8-2,7 53,5 3-5
diffuse Zuflisse 0,2 A A
B Deutschland max. 0,1 /. /.
] Schweiz max. 0,1 A A
Summe 2,0-29 / J.

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

Auf der zu untersuchenden vorgesehenen Verkaufsfldche fir Elektrowaren / Foto von max.
3.000 m2 kann eine maximale Umsatzleistung von rd. 18,0 Mio. € generiert werden. Im Einzugsge-
biet kann ein Marktanteil von rd. 9 % erreicht werden. Dagegen wirde eine zusatzliche Verkaufs-
flache von nur rd. 500 m2 nahezu seinen gesamten Umsatz in der Stadt Singen und dem Mittelbe-

. . . 31
reich Singen generieren.

31
Die breiten Spannen hinsichtlich der Kaufkraftabsch&pfung resultieren aus den groBen Unterschieden bei

den méglichen Verkaufsflachen einerseits bzw. den Angebotsstrukturen andererseits. Bei Realisierung der
Obergrenze ist von der Ansiedlung eines groBen Fachmarktes mit Elektrovollsortiment auszugehen; bei der
Orientierung an der Untergrenze von mehreren kleineren Betrieben, die nur ein Teilsortiment fihren (z. B.
Mobilfunkshop o. &.).
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Abbildung 27: Marktanteile bei Elektrowaren / Foto

Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-

Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote

in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 16-5,7 20,9 8-27
Zone Il 1,3-7,0 29,9 4-23
Zone lll a <0,1-12 15,5 <1-8
Zone lllb <0,1-14 20,0 <1-7
Zone lll ¢ <0,1-04 45,0 <1-1
Zone Il d (Schweiz) <0,1-2,1 74,2 <1-3
EZG gesamt 29-17,8 205,5 1-9
diffuse Zuflisse 0,1-0,2 A J.
B Deutschland <01 /. /.
u Schweiz max. 0,2 /. A
Summe 3,0-18,0 / J.

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

Far die max. 400 m? Verkaufsflache fir Optik lasst sich ein Umsatz von max. 2,4 Mio. € prognosti-
zieren. Hiervon wird der gesamte Umsatz im Einzugsgebiet generiert. Der Marktanteil im Einzugs-
gebiet liegt bei rd. 9 % des sortimentsbezogenen Kaufkraftpotenzials.

Abbildung 28: Marktanteile bei Optik

Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-

Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote

in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 0,3-0,8 2,7 11-30
Zone ll 0,3-0,9 3,9 8-23
Zone lll a <0,1-0,2 2,0 <1-8
Zone lll b <0,1-0,1 2,6 <1-5
Zone lll c < 0,1 5,9 <1
Zone lll d (Schweiz) <0,1-0,3 9,4 <1-3
EZG gesamt 0,6-2,3 26,5 2-9
diffuse Zuflisse <0,1-0,1 A. A
B Deutschland max. 0,1 /- /-
B Schweiz <01 /. /-
Summe 06-24 / J.

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

Die zu untersuchende vorgesehene Verkaufsflache fur Uhren und Schmuck von max. 400 m?
kann eine maximale Umsatzleistung von rd. 3,6 Mio. € generieren. Ahnlich wie auch bei der vorge-
sehenen maximalen Verkaufsflache bei Bekleidung kann diese maximale Umsatzleistung nur dann
im Rahmen des Planvorhabens erwirtschaftet werden, wenn mit dem Planvorhaben Anbieter mit
groBer Ausstrahlungskraft angesiedelt werden kénnen. Unter dieser Voraussetzung kénnte im Ein-
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zugsgebiet ein Marktanteil von max. 13 % (rd. 3,1 Mio. €) erreicht werden. Hinzu kommen diffuse
Umsatzzuflisse von bis zu 0,5 Mio. € von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes.

Abbildung 29: Marktanteile bei Uhren und Schmuck

Erwarteter Kaufkraft- Kaufkraftbindungs-

Umsatzherkunft Umsatz potenzial quote

in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 0,4-0,8 2,5 16 - 32
Zone Il 0,4-1,0 3,6 11-28
Zone lll a <0,1-0,2 1.8 2-10
Zone lllb <0,1-0,2 2,4 1-8
Zone lll ¢ <0,1-0,3 5,4 1-5
Zone Il d (Schweiz) 0,1-0,6 8,9 1-7
EZG gesamt 0,9 - 3,1 24,6 4-13
diffuse Zuflisse <0,1-0,5 A J.
B Deutschland max. 0,4 /. /.
u Schweiz max. 0,1 /. /.
Summe 0,9-3,6 / J.

Quelle: Eigene Berechnungen, Rundungsdifferenzen maglich

Fir beide Szenarien wurde zusammenfassend als Pramisse unterstellt, dass eine moderate Erho-
hung der Einzelhandelszentralitat des Singener Einzelhandels erzielt werden kann.

Dies wird insbesondere bei einem Blick auf den Umsatzanteil mit Kunden aus der Schweiz deut-
lich, der firr das geplante Einkaufszentrum mit rd. 17 - 18 % prognostiziert wurde. Damit liegt der
Wert fur das geplante Einkaufszentrum nur leicht tber dem bisherigen Anteil von rd. 16 % des Sin-

gener Einzelhandels insgesamt.32 Im Rahmen einer Befragung von Besuchern der Singener Innen-
stadt, die im November 2014 von der BBE Handelsberatung GmbH im Auftrag der Stadt Singen
durchgefiihrt wurde, konnte zudem nachgewiesen werden, dass die h6chsten Kauferverflechtun-
gen mit dem grenznahen Schweizer Gebieten — insbesondere dem Bezirk Reiat — vorliegen.

Mithin wurde in der Modellrechnung also ein mit Blick auf den Umsatz mit Schweizer Kunden zu-
riickhaltender Ansatz gewahlt. Héhere Anteile sind v. a. beim Sortiment Bekleidung zu erwarten.
Hierin kommt auch die Méglichkeit einer noch starkeren Profilierung des Einzelhandelsstandortes
Innenstadt Singen zum Ausdruck, die insbesondere dann zum Tragen kommen kdnnte, wenn
komplementére Angebote, Vertriebskonzepte und Retail-Marken in dem geplanten Einkaufszent-
rum angesiedelt werden.

Bei einigen Sortimenten, wie z. B. Bekleidung, Schuhe, Biicher, Elektrowaren kann eine gréBere
Marktbedeutung sicherlich auch durch eine teilweise Riickholung von in den Internet-Handel ab-
gewanderter Kaufkraft vermutet werden, da es mit dem geplanten Einkaufszentrum gelingen kénn-
te noch bestehende Angebotslliicken im Angebotsmix (mit Bezug auf einzelne Sortimente oder

32
Vgl. BBE Baden-Wirttemberg GmbH, Freiburg, Anteil Einkaufstourismus in Grenzstadten Stidbaden, ver6f-
fentlicht in: Badische Zeitung vom 23.04.2012.
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auch bisher nicht vorhandene Retail-Marken) partiell zu schlieBen. Eine Quantifizierung dieser Ef-
fekte ist indes aufgrund der sich in einem rasanten Veranderungsprozess befindlichen Branche
derzeit noch nicht méglich. Nach einhelliger Expertenmeinung scheint aber die Betroffenheit des
stationaren Handels durch Umsatzabfliisse in das Internet nicht gleichmaBig verteilt zu sein. Weni-
ger betroffen sind dabei v. a. Metropolregionen mit einem Bevélkerungswachstum, GroBstadte und
heute schon wettbewerbsfahig entwickelte Stadte und Standorte. Diese zeichnen sich durch einen
breiten Branchen-, Retail-Marken- und Betriebstypenmix und / oder durch eine Orientierung an ei-
nem Erlebniseinkauf aus. Dabei spielt zunehmend auch eine Kombination mit Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieben eine wichtige Rolle — eine Entwicklung, die sich im Ubrigen auch bei Ein-
kaufszentren wiederspiegelt, wo sich der Anteil der Gastronomieflache in den vergangenen Jahren
signifikant erhdht hat. Von Bedeutung flr den Erhalt eines funktionierenden stationaren Einzelhan-
dels in einer Stadt wird dabei Fahigkeit der vor Ort angesiedelten Handler sein sich konzeptionell
an die zunehmende Digitalisierung im Einzelhandel anzupassen, d. h. beispielsweise Multi-

ChanneI-Konzepte33 zu etablieren. Zu den Verlierern werden dagegen voraussichtlich diejenigen
Stédte und Standortlagen gehdren, die Uber einen wenig profilierten stationaren Einzelhandel ver-
figen. Gerade Stadte und Standortlagen mit Angebotsschwerpunkten in den heute schon am
starksten vom Internethandel betroffenen Branchen (z. B. Buchhandel, Elektrowaren, Spielwaren,
Bekleidung) mit nicht mehr anpassungswilligen oder —fahigen értlichen Einzelhandlern, unattrakti-
ven stadtebaulichen Rahmenbedingungen und mit ausgepragten Bevdlkerungsverlusten werden
eine geringere Chance besitzen den stationaren Handel in der bisherigen Breite halten zu kénnen.
Gerade viele kleinere Stadte im landlichen Raum werden voraussichtlich zuklinftig zunehmend auf
eine Grundversorgung zurlickgefahren.

7.3 Umsatzumlenkungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die maximalen Abschdpfungsquoten des Planvorhabens im
Marktgebiet ermittelt und somit dargelegt, dass das geplante Einkaufszentrum eine hohe tberge-
meindliche Ausstrahlungskraft entfalten kann, die sich in erster Linie aus den (gegenseitigen) Ver-
bundeffekten mit der Innenstadt ergibt. Die Stadt Singen, insbesondere die Innenstadt, weist eine
hohe Zentralitét in den untersuchungsrelevanten innenstadttypischen Einzelhandelsbranchen bzw.

Sortimente34 auf, so dass auch fir die zu untersuchenden Angebotserganzungen der Innenstadt,
die im Rahmen des geplanten Einkaufszentrums aufgrund von sog. Agglomerationseffekten eintre-
ten wirden, eine Ausstrahlung auf ein ausgedehntes Einzugsgebiet berlicksichtigt werden kann.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind insbesondere die
durch die PlanmaBnahme induzierten Umverteilungseffekte flr die im Untersuchungsgebiet ansés-
sigen Betriebe, insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen in Singen sowie in den ande-
ren Stadten und Gemeinden des Kerneinzugsgebietes, relevant. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Umsatz Anbietern an anderer Stelle verlo-
ren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen

33
Mit Multi-Channel ist der gleichzeitige Vertrieb von Waren ber unterschiedliche Vertriebskanale, z. B. In-
ternet, Katalog und / oder stationarer Handel gemeint.

34
Vgl. hierzu auch die Potenzialanalysen von GMA und Stadt+Handel.
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den unterschiedlichen Wettbewerbern / Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.*® Zwar wird durch
die unterstellte Erhéhung der Zentralitat des Singener Innenstadthandels auch zusatzlich Kaufkraft
aus dem Einzugsgebiet zuflieBen, allerdings wird diese erhdhte Kaufkraftbindung zu Lasten des
Einzelhandels auBerhalb des Stadtgebietes gehen. Neben diesen rein quantitativen Aspekten sind
bei der Bewertung auch qualitative Sachverhalte zu berlcksichtigen. Diese werden in Kapitel 6.4
dargelegt. Weiterhin wurde auch die Méglichkeit von Rickholeffekten von heute nach auBerhalb
des Einzugsgebietes abflieBender Kaufkraft beriicksichtigt, ebenso wie Rickholeffekte gegentber
dem Internet-Handel. Diese Umsatze (Teil der diffusen Umsétze) wurden insofern angerechnet als
sie nicht origindr dem Handel in Singen oder in anderen Orten im Untersuchungsgebiet verloren
gehen. In der Modellrechnung wurden diese Umséatze additiv zu den Streuumsétzen berechnet.
Der Anteil der diffusen Umsatze, die somit nicht umverteilt werden, am mdéglichen Gesamtumsatz
des geplanten Einkaufszentrums betragt rd. 9 - 10%. Der Anteil, der nicht in die Umverteilung ge-
henden Umsatze, hangt davon ab, inwiefern es gelingt erganzende und attraktive Handelsformate
im geplanten Einkaufszentrum zu platzieren.

Im Hinblick auf diese absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist der zu erwartende sortimentsbezo-
gene Umsatz der Projektplanung als maBgebliche BewertungsgrdBe heranzuziehen, der Ausléser
fir Veranderungen von Kaufkraftstromen und in deren Folge fir Auswirkungen auf bestehende

Angebotsstrukturen sein kann.36

Ausgehend vom Status Quo werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer
Kaufkraftstrom-Modellrechnung simuliert. Dieses Prognosemodell berlicksichtigt folgende Fakto-
ren:

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet

m Zeitdistanzen im Kfz-Verkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet und
den relevanten Wettbewerbsstandorten

m Standorte, Dimension und Attraktivitat der relevanten Wettbewerber.

Auf der Basis dieser Modellrechnung kénnen Aussagen dariiber getroffen werden, welche Standor-
te durch die Realisierung des projektierten Einkaufszentrums in welchem Umfang durch Verdran-
gungseffekte bzw. UmsatzeinbuBen in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein kénnen.
Mit anderen Worten: es kann mittels des Modells dargestellt werden, welche Umsatzverluste bei
den einzelnen Sortimenten bei anderen Standortbereichen, mit denen das geplante Einkaufszent-
rum in einen Wettbewerb tritt, erwartet werden kdnnen.

% Es muss hier klar zwischen Kaufkraft und Kautkraftzufluss / Umsatz getrennt werden. Die generell verfig-
bare Kaufkraft der Bevélkerung im Einzugsgebiet kann nicht erhéht werden, allerdings kénnen Kaufkraft-
stréme, die als Umsatz wirksam werden, verstarkt nach Singen ,umgeleitet” werden. Mit anderen Worten:
das Volumen wéchst nicht, sondern es veréndert sich nur die Verteilung der Kaufkraftstréme.

36
Fir die Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind die Umsatzumverteilungen bei ansassi-

gen Betrieben heranzuziehen. Dabei ist zu bericksichtigen, dass bereits heute z. B. Kaufkraft aus dem
Umland in Singener Geschéaften gebunden wird. Sollten sich diese Kunden zukinftig in den neuen Betrie-
ben des Untersuchungsobjektes versorgen, so stellt dies einen Umsatzverlust fiir die sonstigen Singener
Geschéfte dar, obwohl es sich um Kunden aus den Nachbarkommunen handelt.
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Die nachfolgenden Betrachtungen verstehen sich, wie eingangs bereits erwdhnt, als Worst-Case-
Szenarien. Dabei wird

B von einer maximalen Ausschopfung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachengrenzen
ausgegangen,

m eine hohe Leistungsfahigkeit der eingemieteten Einzelhandelsbetriebe unterstellt und somit
werden

m die denkbar groBten Auswirkungen fir Wettbewerber an stadtebaulich integrierten, inner-
halb zentraler Versorgungsbereiche gelegenen Angebotsstandorten ermittelt.

Im Folgenden wird im Hinblick auf die Projektplanung, der bisherigen Vorgehensweise folgend,
zwischen einem Szenario fir die Untergrenze und fir die Obergrenze der sortimentsbezogenen
Verkaufsflache unterschieden (vgl. Abb. 2). Die Kapitel 7.3.1 und 7.3.2 beinhalten zuné&chst eine
Beschreibung der unter den oben aufgeflihrten Pramissen zu erwartenden absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen bzw. Umsatzumverteilungseffekte. Eine st&dtebauliche und raumordnerische Beur-
teilung erfolgt in den Kapiteln 7.4 und 7.5.

7.3.1 Szenario 1: Obergrenzen der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen

Betrachtet man die Ergebnisse der Umsatzumverteilungsprognose bei den Verkaufsflachenober-
grenzen im Detail, ergibt sich differenziert nach Sortimentsbereichen folgendes Bild:

m Im Falle der Ansiedlung von Nahrungs- und Genussmitteln auf max. 2.200 m? Verkaufs-
flache am Planstandort ist ein Umsatz in Héhe von max. 9,9 Mio. € bei Nahrungs- und Ge-
nussmitteln zu prognostizieren.

Abbildung 30: Umverteilungseffekte bei Nahrungs- und Genussmitteln (Obergrenze)

derzeitiger Um- Umsatzumverteilung

Standorte satz in Mio. € in Mio. € in%

Singen, davon 85,5 8,9 10 - 11
B /nnenstadt 18,9 4,3 23
B Gewerbegebietslagen 42,5 3,4 8
B sonstige Standorte 24,1 1,2 5
diffuser Umsatz . 1,0 A.
Summe . 9,9 J.

Quelle: Eigene Berechnungen
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Aufgrund der rdumlichen Zuordnung und der gegebenen Angebotsstrukturen ist zu erwar-
ten, dass das Planobjekt mit max. 8,9 Mio. € den GroBteil des Planumsatzes durch Um-
satzumverteilungen innerhalb der Stadt Singen generieren wird. Dies entspricht einer Um-
satzreduzierung bei den untersuchungsrelevanten Anbietern in der Stadt Singen in Héhe
von max. 10 - 11 %, die primar zu Lasten der groBen Lebensmittelanbieter gehen wird.

Bei Betrieben in der Singener Innenstadt ist mit max. 23 % des derzeitigen Umsatzes (max.
4,3 Mio. €) die héchste Umsatzumverteilungsquote zu erwarten. Hierbei ist zu berlicksichti-
gen, dass sich derzeit ein Norma-Lebensmitteldiscountmarkt mit rd. 550 m2 Verkaufsflache
auf dem Planareal befindet, der im Zuge der Realisierung des Einkaufszentrums geschlos-
sen werden wirde. Es ist davon auszugehen, dass ein groBer Anteil des sortimentsbezo-
genen Umsatzes des Norma-Marktes auf den neuen Lebensmittel-Anbieter Ubertragen
wird. Allerdings hat der Norma-Lebensmitteldiscountmarkt nach eigenen Berechnungen im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel derzeit nur einen Umsatz von rd. 2,2 Mio. €. Bei ei-
ner gesamten Umsatzumverteilung von rd. 4,3 Mio. € in der Innenstadt von Singen werden
somit auch andere Betriebe umfangreichere UmsatzeinbuBen in Folge der Realisierung des
Planvorhabens hinnehmen missen. Hierbei ist davon auszugehen, dass insbesondere der
Supermarkt Edeka Citymarkt Miinchow von den Wettbewerbswirkungen betroffen sein wird.
Far den Edeka Citymarkt Minchow ist festzuhalten, dass dieser den heutigen Anforderun-
gen an die Verkaufsflache und damit korrespondierend an die Warenvielfalt eines moder-
nen Supermarktes nicht mehr entspricht. Zudem ist dieser Betrieb nur schwierig fiir den
Kunden anzufahren (EinbahnstraBe) und der Kundenparkplatz befindet sich in einer Tiefga-
rage. Vor dem Hintergrund der prognostizierten Wettbewerbseffekte und der gegenwartigen
Standortrahmenbedingungen ist eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe nicht auszu-
schlieBen. Die beiden anderen strukturpragenden Lebensmittelanbieter Sunnewirbel Super-
Biomarkt und Perfetto (im Karstadt-UG) haben aufgrund ihrer speziellen Betriebs- und Ziel-
gruppenausrichtung dagegen nur Umsatzumlenkungen in einer GréBenordnung zu erwar-
ten, bei denen keine beeintrachtigenden Auswirkungen zu erwarten sind.

In den Gewerbegebietslagen und an sonstigen Standorten der Stadt Singen sind mit Um-
verteilungsquoten von max. 8 % (max. 3,4 Mio. € des derzeitigen Umsatzes) bzw. max. 5 %
(max. 1,2 Mio. € des derzeitigen Umsatzes) dagegen deutlich geringere Wettbewerbswir-
kungen zu erwarten. Demnach ist nicht von Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruktu-
ren auBerhalb der Singener Innenstadt auszugehen. Somit kann auch fiir den Rewe Su-
permarkt in der HolzeckstraBe, der nah zur Innenstadt gelegene und als wettbewerbsféhig
einzustufen ist, keine Beeintrachtigung abgeleitet werden.

Die Umsatzumlenkung bei Betrieben mit Sortimentsiiberschneidungen mit dem Planvorha-
ben auBerhalb von Singen (diffuse Umverteilung), d. h. im sonstigen Untersuchungsgebiet,
liegt bei rd. 1,0 Mio. € und verteilt sich auf eine gr6Bere Anzahl von Anbietern. Der Anteil
der diffusen Umverteilung von rd. 10 % der gesamten Umverteilung lasst sich damit erkla-
ren, dass die Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel innerhalb eines Einkaufszent-
rums geplant ist und somit Gber ein Einzugsgebiet verfligen wird, das deutlich Uber die Ein-
zugsgebiete von Anbietern auBerhalb von Einkaufszentren hinausreicht.

Die letztendlich gegenlUber den Wettbewerbern zu erwartenden absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen hangen aber entscheidend davon ab, wie das Lebensmittelangebot im ge-
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planten Einkaufszentrum strukturiert sein wird, d. h. welche Betriebstypen (Lebensmitteldis-
counter, Vollsortimenter oder Spezialanbieter) in welchem Umfang realisiert werden.

Insgesamt wird mit der geplanten Verkaufsflache zum einen eine bedeutende Nahversor-
gungsfunktion fir die Bevélkerung in der Singener Innenstadt bzw. die (Kern-) Stadt Singen
Ubernehmen. Zum anderen werden aber auch Besucher des Einkaufszentrums von auBer-
halb von Singen — z. B. aus der Schweiz — teilweise ihren Einkauf von mittelfristigen Be-
darfsgutern mit einem Einkauf von Nahrungs- und Genussmitteln kombinieren.

m Im Bereich der Drogerie- und Parfiimeriewaren sind innerhalb der Innenstadt von Singen
aufgrund der rdumlichen N&he bei einer Verkaufsflache von max. 3.480 m2 die stérksten
Wettbewerbseffekte zu erwarten. Die Wettbewerbssituation in der Singener Innenstadt wird
im Wesentlichen gepragt durch drei Drogerieméarkte (Muller und dm), die sortimentsbezo-
gene Fachabteilung des Warenhauses Karstadt sowie ergédnzende kleinteilige Parfime-
rien / Kosmetikbetriebe. Bei einer zu erwartenden Umsatzumverteilung fir die Innenstadt in
Hobhe von max. 7,0 Mio. € infolge einer zusatzlichen Verkaufsflache von bis zu 2.300 m2 far
Drogerie- und Parfimeriewaren sind Betriebsgefahrdungen nicht auszuschlieBen. Hierbei
ist zu berlcksichtigen, dass im Bereich Drogerie- und Parfimeriewaren bis zu 2.300 m?
Verkaufsflache realisierbar werden sollen, wodurch die derzeitige sortimentsbezogene In-
nenstadtverkaufsflache um rd. zwei Drittel der Bestandsfldche erweitert werden wirde.

In den Gewerbegebietslagen und sonstigen Lagen der Stadt Singen sind dagegen keine
strukturgefdhrdenden Auswirkungen zu erwarten. Es handelt sich hier im Wesentlichen um
Angebote in Form von Randsortimenten von Lebensmittelmérkten (insbesondere Real und
E-Center), die nicht wesentlich durch die zu erwartende Wettbewerbsverschérfung durch
das geplante Einkaufszentrum tangiert werden.

Aufgrund der regionalen Ausstrahlungskraft des geplanten Einkaufszentrums in Singen sind
auch Umverteilungseffekte fir den Einzelhandel in den umliegenden Stadten und Gemein-
den zu erwarten. Die Umsatzumverteilung auBerhalb der Stadt Singen wird auf insgesamt
max. 3,3 Mio. € prognostiziert. Hierbei liegen unterschieden nach Kommunen die héchsten
Umverteilungsquoten bei rd. 5 % des derzeitigen Umsatzes. Da sich die Wettbewerbswir-
kungen auf eine Vielzahl von Betrieben bzw. Standorten in der Region beziehen, sind Be-
triebsgefahrdungen und damit versorgungsstrukturelle Auswirkungen auszuschlieBen.

m Im Sortimentsbereich Bekleidung sind bei Ausschdpfung der Verkaufsflachenobergrenze
von rd. 8.500 m? ebenfalls hohe Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten.

Das Umverteilungsvolumen fir die Betriebe der Singener Innenstadt ist mit max. 19,8

Mio. € (rd. 25 % des derzeitigen Umsatzes) zu prognostizieren. Damit ist eine Wettbe-
werbsintensivierung zu erwarten, die insbesondere fiir kleinere, wenig profilierte Betriebe in
Randlagen erhebliche Wirkungen in Form von Umsatzverlusten erwarten l&sst. Aber auch
die strukturprdgenden Anbieter in der Innenstadt von Singen werden von den absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen betroffen sein, was insbesondere flr weniger gut positionierte
Anbieter gelten dirfte. Damit kann durch das Einkaufszentrum in Singen ein Flachenaus-
tausch innerhalb der Innenstadt eingeleitet werden, der insbesondere zu einer Schwéchung
der Geschaftsnebenlagen (v. a. EkkehardstraBe) fiihren kann. Aber auch fir die Hauptge-
schéaftslagen — insbesondere im Norden der Innenstadt mit C & A und New Yorker — sind
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gréBere Auswirkungen nicht auszuschlieBen. Wie bei Drogerie- und Parfimeriewaren ist
auch hierbei darauf hinzuweisen, dass im Bereich Bekleidung bis zu 8.500 m2 Verkaufsfla-
che realisierbar sein sollen, was rd. einem Drittel der derzeitigen sortimentsbezogenen In-
nenstadtverkaufsflache entspricht.

Insgesamt wird der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt durch die Ansiedlung zu-
satzlicher Sortimentsangebote bei Bekleidung jedoch eine héhere Versorgungsbedeutung
erzielen, wodurch ein Teil der Auswirkungen aufgefangen werden durfte, allerdings werden
mit der vorgesehenen Schwerpunktsetzung am Planstandort (Standort BahnhofstraBe) die
Ubrigen Einkaufslagen eine deutliche Erhéhung des Wettbewerbsdrucks erfahren.

Fir die Gewerbegebietslagen und sonstige Lagen im Stadtgebiet liegen die voraussichtli-
chen Umverteilungen auf deutlich niedrigerem Niveau bzw. sind nur marginal, so dass hier
betriebsgefahrdende Auswirkungen grundsatzlich ausgeschlossen werden kénnen.

Fur die Stadte und Gemeinden in der Region, d. h. im Einzugsgebiet, sind Umverteilungsef-
fekte in H6he von zusammen max. 7,2 Mio. € zu erwarten. Davon beziehen sich die héchs-
ten Umverteilungen auf die Innenstédte von Konstanz, Radolfzell und Stockach, die als
Hauptwettbewerbsstandorte der Singener Innenstadt und des Planvorhabens zu bewerten
sind. Der GroBteil der Umsatzumverteilung ist gegeniiber der Konstanzer Innenstadt mit rd.
4,6 Mio. € (Umverteilungsquote: max. 6 %) zu erwarten, was darauf zurlickzufiihren ist,
dass hier auBerhalb Singens die mit Abstand gréBte Konzentration von Wettbewerbsbetrie-
ben - darunter mit dem Einkaufszentrum Lago auch der einzige sog. Systemwettbewerber
im Untersuchungsgebiet - vorhanden ist. Da aber der Konstanzer Einzelhandel als leis-
tungsfahig einzustufen ist und auch keine Vorschadigungen in der Innenstadt festzustellen
sind, ist eine Umverteilungsquote von max. 6 % verkraftbar. Deutlich geringere Umsatzum-
verteilungseffekte werden gegeniiber den Innenstadten von Radolfzell und Stockach zu er-
warten sein. So werden gegenlber der Innenstadt von Radolfzell (mit seemaxx) rd. 1,6 Mio.
€ Umsatz und gegeniber der Innenstadt von Stockach rd. 0,7 Mio. € umverteilt. Die Quoten
liegen bei max. 7 bzw. 5 %. Der héhere Wert in Radolfzell 1asst sich dabei auch auf das
seemaxx zurlckfihren, so dass der Anteil gegeniber ,klassischen” Einzelhandelsgeschaf-
ten in der Innenstadt niedriger ausféllt. Angesichts der auch absolut geringen Umvertei-
lungseffekte wird eine Beeintrachtigung der Funktion beider Innenstadte nicht zu erwarten
sein.

Dariber hinaus sind Umverteilungen von max. 1,7 Mio. € zu prognostizieren, die sich auf
weiter entfernte Einkaufsstadte sowie den Versand- und Internethandel beziehen. Aufgrund
der absoluten Héhe sind damit keine wesentlichen Auswirkungen auf die Versorgungsbe-
deutung der weiter entfernt gelegenen Mittel- bzw. Oberzentren zu erwarten.
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Abbildung 31: Umverteilungseffekte (Obergrenze)

Drogerie, Pariimerie Bekleidung Schuhe, Lederwaren Sport- / Campingartikel Bicher, Zeitschriften, PBS*
derzeitiger derzeitiger derzeitiger derzeitiger derzeitiger
Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung
in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in%

Zone |

Singen, davon 24,7 8,2 33 80,3 19,9 25 13,6 3,1 23 13,5 3,4 25 5,0 2,3 45
Innenstadt 17,1 7,0 41 78,5 19,8 25 13,3 3,1 23 13,0 3,4 26 4,5 2,3 50
Gewerbegebietslage 3,5 0,7 20 1,3 0,1 10 0,3 --- 5 0,5 == 5 0,4 10
sonstige Lagen 4,1 0,5 13 0,5 - 3 - - - —- —- - 0,1
Zonel ll

Rielasingen-Worblingen 2,6 0,1 5 3,1 0,1 3 - - - — — - 0,3
SteiBlingen --- --- - - - --- - - - . . -
Volkertshausen - - --- 1,6 - 3 - - — — — -
Engen 1,6 0,1 5 1,5 - 3 0,7 - 2 - - -—- 0,1
Aach — — — -— -— - — — — --- --- -—
Mihlhausen-Ehingen --- --- --- - - - - - - - - - 0,1 - -
Gottmadingen 4,7 0,2 5 2,9 0,1 3 2,1 0,1 4 - - - 0,5
Bisingen --- --- - - - --- - - - . . -
Gailingen 2,3 0,1 5 2,5 0,1 3 --- [ [ e - - 0,1
Hilzingen -—- -—- --- -—- - -] - - - - - -] 0,2
Tengen --- --- - - - --- - - - . . -
Summe Zone Il 11,2 0,6 5 11,7 0,3 2 2,8 0,1 3 --- --- === 1,3 --= ===
Zone lll

Konstanz A-Zentrum 13,9 0,4 3 72,2 4,6 6 18,6 1,1 6 11,9 0,8 7 10,4 0,8 7
Konstanz - sonstige Lagen 4,5 0,1 2 1,4 --- 2 2,5 --- 2 0,2 == 2 0,3
Radolfzell Innenstadt mit Seemaxx 5,4 0,3 5 21,1 1,6 7 6,0 0,3 5 3,9 0,3 7 2,0 0,1 6
Radolfzell (dezentral) 0,5 - 2 3,6 0,1 2 0,6 . . 0,1 - -
Stockach Innenstadt 4,5 0,2 4 12,4 0,7 5 3,2 0,1 4 0,9 == 2 1,0 4
Stockach (dezentral) 0,3 --- 2 -— -— -] - - - - - ]
Bodman-Ludwigshafen 1,6 0,1 4 - - - - - - - - -
Eigeltingen --- --- --- - - - --- - - - - - - - -
Mihlingen --- --- - - - - - - - . . .
Hohenfels --- --- - -— - - - . - - - -
Orsingen-Nenzingen --- --- --- - - - - - --- - - - - - -
Gaienhofen --- --- - -— - - - - - . - ]
Moos - - - - - - - - - - - -
Ohningen - - - - - - - - — - - ] . . -
Allensbach —- —- —- 1,8 - 2 0,6 - - 1,2 - 2 0,1
Reichenau - - - 0,1 - - - - — — - ]
Summe Zone lll 30,7 1,0 3 112,6 6,9 6 31,6 1,5 5 18,2 1,1 6 13,8 0,9 7
diffuse Umsitze /. 1,7 . /. 1,7 J. J. 0,3 . A 0,3 /. . 0,6 J.
Gesamtumsatz /. 11,5 . J. 28,8 J. J. 5,0 J. J. 4,8 . J. 3,8 J.

*

Papier-, Buro-, Schreibwaren;--- = Wert < 0,1 Mio. € bzw. <1 %
Quelle: BBE Erhebung / Berechnung 2015; ca. Werte gerundet
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Uhren / Schmuck

derzeitiger derzeitiger derzeitiger derzeitiger derzeitiger
Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung
in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in%

Zone |

Singen, davon 4,3 0,7 16 15,2 1,7 11 42,5 15,1 36 6,7 1,3 19 6,0 24 40
Innenstadt 2,7 0,5 20 9,1 1,1 12 7,5 1,1 15 6,4 1,3 20 5,8 2,4 41
Gewerbegebietslage 1,6 0,2 10 5,9 0,6 10 35,0 14,0 40 0,3 == 5 0,1 -]
sonstige Lagen - -—- 0,2 - 2 -—- - - - - ]
Zone ll

Rielasingen-Worblingen 2,6 0,2 9 - - . - 0,3 - 4 - -
SteiBlingen -—- -] 0,1 - --- -] - - - ]
Volkertshausen - -—- - --- 0,1 - — — — 0,1 I
Engen 0,1 -—- -—-| 0,3 - 0,1 --- -—-| 0,4 -—- 4 0,4 -]
Aach --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- ---
Muhlhausen-Ehingen --- - - - - - - - - .
Gottmadingen 0,9 0,1 8 0,1 --- 0,7 --- -] 0,3 - 4 0,1 -]
Bisingen - - - - - - . . - -
Gailingen 0,1 0,6 2 0,1 0,1
Hilzingen --- - -] - - --- 0,2 - - - - --- 0,1 --- -
Tengen - --- - - --- - - --- -—- - - - - - -
Summe Zone Il 3,7 0,3 8 1,1 - 1 1,2 === - 1,1 -—- - 0,8 - -
Zone lll

Konstanz A-Zentrum 3,9 0,2 5 13,2 0,6 4 2,5 0,1 5 6,8 0,4 6 9,9 0,7 7
Konstanz - sonstige Lagen 1,4 --- 2 1,9 --- 2 14,3 1,0 7 - . - -
Radolfzell Innenstadt mit Seemaxx 0,6 - 3 1,9 0,1 5 3,4 0,2 5 1,1 0,1 6 0,6 -—-
Radolfzell (dezentral) - - 0,5 - 2 - - — — - ]
Stockach Innenstadt 0,7 -—- 3 1,0 0,1 5 1,4 0,1 5 2,5 0,2 6 0,2 -
Stockach (dezentral) --- --- 3,3 0,2 6 0,5 - - - - - -
Bodman-Ludwigshafen - - - - - —- . . - -
Eigeltingen - --- - - --- - - --- - - - - - - -
Mihlingen - --- - - --- - - --- - - - - - - -
Hohenfels - --- --- - --- - — - - - - — --- — -
Orsingen-Nenzingen - - -] -—- ——- - - - -] - - - - - ]
Gaienhofen --- - 0,1 - - - . - - .
Moos -— - - — -— - - - — -—
Ohningen -—- -] - - 0,1 - ] - - - ]
Allensbach 0,1 --- - - --- 0,1 --- - 0,3 - - -
Reichenau - -—-| 0,1 - .- = - - 0,1 ]
Summe Zone lll 6,7 0,2 3 22,0 0,9 4 22,3 1,4 6 10,7 0,7 6 10,8 0,7 6
diffuse Umsiatze J. 0,3 /. /. 0,3 J. J. 1,5 /. /. 0,4 . . 0,5 /
Gesamtumsatz J. 1,5 J /. 2,9 J. J. 18,0 /. A 2,4 . J. 3,6 /.

*

Papier-, Buro-, Schreibwaren; --- = Wert < 0,1 Mio. € bzw. <1 %
Quelle: BBE Erhebung / Berechnung 2015; ca. Werte gerundet
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Insbesondere im Sortimentsbereich Bekleidung ist nochmals darauf zu verweisen, dass es
sich in zweifacher Hinsicht um eine Worst-Case-Betrachtung handelt. So werden zum einen
maximale Verkaufsflachen angenommen; zum anderen wird unterstellt, dass hochwertige
Fachgeschéfte angesiedelt werden, flr die je nach Sortiment im Durchschnitt eine Flachen-
leistung von rd. 3.400 € je m? Verkaufsflache angesetzt wird. Diese Flachenleistung ist gut
20 % hoéher als die Flachenleistung des aktuellen Betriebsbestandes in der Singener Innen-
stadt. Vor dem Hintergrund der Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Singen und
im Untersuchungsgebiet ist aus gutachterlicher Sicht nicht zu erwarten, dass es gelingen
wird, die gesamte geplante Verkaufsflache (Obergrenzen) mit hochwertigen Fachgeschaf-
ten zu belegen.

Dies gilt auch fur die im Folgenden zu bewertenden Sortimente Schuhe / Lederwaren und
Sport- / Campingartikel. Vielmehr ist davon auszugehen, dass die Verkaufsflachenober-
grenzen nicht in jedem der drei Sortimente (Bekleidung, Schuhe / Lederwaren, Sport- /
Campingartikel) voll ausgeschdpft werden kénnen und ein Teil der Flache nicht mit hoch-
wertigen und attraktiven Fachanbietern, sondern z. B. auch mit Fachmarktanbieter belegt
wird. Diese erreichen jedoch i. d. R. keine so hohen Flachenproduktivitdten wie Fachanbie-
ter bzw. Fachgeschéfte. Aus diesem Grund ist zu unterstellen, dass bei einer Realisierung
des geplanten Einkaufszentrums letztendlich auch deutlich geringere Umséatze generiert
werden wirden.

m Im Sortimentsbereich Schuhe / Lederwaren ist eine Verkaufsflache von max. 1.500 m2 ge-
plant. Die zu erwartenden Auswirkungen werden sich in erster Linie auf die direkten Wett-
bewerbsbetriebe in der Innenstadt von Singen beziehen. Fiir die innerstadtischen Fachge-
schéafte sind Wettbewerbswirkungen in H6he max. 23 % des derzeitigen Umsatzes zu er-
warten.

Beim Sortiment Schuhe / Lederwaren ist jedoch zu bertcksichtigen, dass sich derzeit ein
Reno-Schuhmarkt auf dem Planareal befindet, der im Zuge der Realisierung des Einkaufs-
zentrums geschlossen werden wiirde. Es ist davon auszugehen, dass ein groBer Anteil des
sortimentsbezogenen Umsatzes des Reno-Marktes (rd. 450 m2 VK) auf die neue sorti-
mentsbezogene Verkaufsflache lbertragen wird, so dass sich hierdurch die Auswirkungen
des Planvorhabens auf andere Schuhanbieter in der Innenstadt von Singen deutlich be-
schranken.

m Im Sortimentsbereich Sport- / Campingartikel ist eine zusatzliche Verkaufsflaiche von max.
1.700 m2 geplant. Die zu erwartenden Auswirkungen werden sich bei Umsatzumverteilun-
gen von max. 26 % des derzeitigen Umsatzes auch hier aufgrund der gegebenen Ange-
botsstrukturen in erster Linie auf die direkten Wettbewerbsbetriebe in der Innenstadt von
Singen beziehen. Betriebsgefahrdungen sind auch hier nicht auszuschlieBen. Diese ,Be-
triebsschlieBungen® kénnen sich allerdings auch in Form von Betriebsverlagerungen inner-
halb der Innenstadt auswirken.

m Im Sortimentsbereich Biicher, Zeitschriften, Papier-, Biiro und Schreibwaren ist eine
Verkaufsflache von max. 1.200 m2 geplant. Die zu erwartenden Auswirkungen werden sich
in erster Linie auf die direkten Wettbewerbsbetriebe in der Singener Innenstadt beziehen.
Dies sind neben Fachgeschaften (Greuter, Weltbild) auch die entsprechenden Randsorti-
mente bei Karstadt.
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Mit der Realisierung der maximalen Verkaufsflache im Sortimentsbereich Blcher, Zeitschrif-
ten, Papier-, Buro und Schreibwaren ist eine beachtliche Angebotserweiterung flr das ge-
samte Einzugsgebiet zu erwarten, mit der eine Umorientierung der Verbraucher einherge-
hen kann. Bei Blichern, Zeitschriften, Papier-, Biro und Schreibwaren sind fir die inner-
stadtischen Anbieter Wettbewerbswirkungen in H6he von bis zu max. 50 % des derzeitigen
Umsatzes nicht auszuschlieBen. Die sortimentsbezogene Angebotserweiterung kann vor al-
lem Umsatzumverteilungen flr die Innenstadt (Buchfachgeschafte bzw. -Fachabteilungen
der Warenhduser) ausldésen. Faktisch kénnten auch ,Betriebsverlagerungen® in der Innen-
stadt von Singen eintreten, die unter rein stéddtebaulichen (d. h. die Versorgungsfunktion der
Innenstadt insgesamt betreffend) und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten insofern
als unkritisch zu bewerten wéren, als an anderer Stelle in der Innenstadt die Versorgung
weiter gesichert wére. Ungeachtet dessen sind aber Auswirkungen auf einzelbetrieblicher
Ebene nicht auszuschlieBen.

Die wohnungsnahe Grundversorgung wird durch die geplanten Betriebe im Sortimentsbe-
reich Biicher, Zeitschriften, Papier-, Biro und Schreibwaren nur marginal tangiert.

Negative Ubergemeindliche Auswirkungen kénnen angesichts der Wettbewerbsstrukturen
und der rdumlichen Entfernung grundsétzlich ausgeschlossen werden. Daruber hinaus ist
eine Reduzierung von Kaufkraftabflissen in den Versand- / Internethandel zu prognostizie-
ren. Dabei wird unterstellt, dass durch ein attraktives stationdres Handelsangebot Kaufkraft
aus dem Internethandel zumindest teilweise ,zuriickgeholt” werden kann.

m Bei Spielwaren ist eine Verkaufsflache von max. 500 m2 fiir Spielwaren projektiert. Die zu
erwartenden Auswirkungen werden sich in erster Linie auf die direkten Wettbewerbsbetrie-
be in der Singener Innenstadt beziehen. Dies sind insbesondere die entsprechenden Rand-
sortimente, vor allem der Betriebe Karstadt und Drogerie Maller.

Die Umsatzumverteilungseffekte bewegen sich bei Spielwaren bei max. einem Finftel des
derzeitigen Umsatzes. Betriebsgefahrdungen sind vor dem Hintergrund, dass hier im We-
sentlichen nur Teilbereiche von Mehrbranchenunternehmen betroffen sind, nicht zu erwar-
ten.

An anderen Standorten innerhalb der Stadt Singen sowie auch an Angebotsstandorten au-
Berhalb von Singen sind Betriebsgefédhrdungen im Sortiment Spielwaren grundsétzlich aus-
zuschlieBen, wenngleich mit max. 9 % des derzeitigen Umsatzes in Rielasingen-Worblingen
noch eine hdhere Umsatzumverteilungsquote erreicht wird. Es sind hier aber leistungsfahi-
ge Betriebe betroffen, die auch bei dieser Quote nicht gefahrdet sind.

m  Mit zusatzlichen Angeboten bei Wohnaccessoires von bis zu 1.300 m? Verkaufsflache

kann eine innerstadtische Angebotserganzung erreicht werden. Wettbewerbsiberschnei-
dungen beziehen sich auf einen Hauptanbieter (Depot) und auf begrenzte Teil- und Rand-
sortimente der innerstadtischen Anbieter (insbesondere Karstadt). Gleichzeitig ist eine Viel-
zahl von Betrieben an unterschiedlichen Standorten von der Ansiedlung betroffen. Bei einer
prognostizierten Umsatzumverteilung von max. 12 % des derzeitigen Umsatzes (max.
1,1 Mio. €) in der Innenstadt von Singen kdnnen stadtebaulich relevante Auswirkungen an-
gesichts der vielfaltigen Angebotsstrukturen auch fir die Singener Innenstadt ausgeschlos-
sen werden. Der projektierte Anbieter kann das innerstadtische Angebot ergénzen und zu-
satzliche Kaufkraft in der Innenstadt binden.
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Ein Umverteilungsvolumen von insgesamt rd. 0,6 Mio. € wird sich zudem auf Betriebe au-
Berhalb der Innenstadt beziehen (u. a. Braun Mébel Center).

Insgesamt bezieht sich die Wettbewerbsverscharfung auf eine Reihe von Anbietern in der
Stadt Singen und den benachbarten Kommunen, ohne dass stadtebaulich relevante Aus-
wirkungen damit einhergehen werden. Mit Blick auf Mébel Braun ist zudem darauf hinzu-

weisen, dass dieser Betrieb auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegt und daher kei-
nem stédtebaulichen Schutz unterliegt.

m Fir den Sortimentsbereich Elektrowaren / Foto sind bei einer zusatzlichen Verkaufsflache
von bis zu 3.000 m2 die gréBten Uberschneidungen mit den dezentralen Fachmarktangebo-
ten (insbesondere Media Markt und HEM Expert) festzustellen. In der Innenstadt sind Wett-
bewerbswirkungen fir die Fachgeschafte und Fachabteilungen von Mehrbranchenunter-
nehmen zu erwarten. Insgesamt wird sich die Umsatzumverteilung fir die Stadt Singen auf
max. 15,1 Mio. € belaufen, gleichbedeutend max. 36 % des sortimentsbezogenen Umsat-
zes im ansassigen Einzelhandel. Damit sind betriebsgefdhrdende Auswirkungen zu erwar-
ten, die sich jedoch vor allem auf Betriebe auBerhalb der Innenstadt und damit auf stadte-
baulich nicht schutzwiirdige Bereiche beziehen. Mit der geplanten Ansiedlung, bei der in der
GroBenordnung von bis zu 3.000 m2 ein Elektrofachmarkt mit Vollsortiment zu unterstellen
ist, wird der Standort Innenstadt in einem Angebotsbereich sinnvoll erganzt, der bislang
kein angemessenes Innenstadtangebot aufweist.

Der Elektrofachmarkt wird in einen tbergemeindlichen Wettbewerb mit vergleichbaren
Fachmarkten treten. Hierbei ist insbesondere auf den Media Markt in der Stadt Konstanz zu
verweisen. Darliber hinaus ist eine Vielzahl von Fachgeschaften im Untersuchungsraum
von Umverteilungen betroffen, ohne dass existenzgefédhrdende Auswirkungen zu erwarten
sind. Damit sind negative versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen auf die
umliegenden Zentralen Orte auszuschlieBen.

m In den Sortimentsbereichen Optik und Uhren / Schmuck sind Verkaufsflachen von jeweils
max. 400 m2 geplant. Die zu erwartenden Auswirkungen werden sich in erster Linie auf die
direkten Wettbewerbsbetriebe in der Innenstadt von Singen beziehen. Fir die innerstadti-
schen Fachgeschéafte sind bei den Optikern Wettbewerbswirkungen in H6he von einem
Flnftel, bei den Anbietern von Uhren und Schmuck von max. 41 % des derzeitigen Umsat-
zes zu erwarten. Betriebsgefahrdungen sind auch hier nicht auszuschlieBen. Diese ,Be-
triebsschlieBungen® kénnen sich allerdings auch in Form von Betriebsverlagerungen inner-
halb der Innenstadt auswirken.

Speziell im Sortimentsbereich Uhren / Schmuck ist darauf hinzuweisen, dass die Auswir-
kungen stark von der qualitativen Angebotsstruktur abh&ngen. Hier ist grundsétzlich eine
groBe Spannbreite von Anbietern von einfachem Modeschmuck bis hin zu sehr hochwerti-
gen Angeboten von Goldschmieden méglich.
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7.3.2 Szenario 2: Untergrenzen der sortimentsbezogenen Verkaufsflachen

Die detaillierte Betrachtung der Ergebnisse der Umsatzumverteilungsprognose fiir die Untergren-
zen nach Sortimentsbereichen ergibt folgendes Bild:

m Bei diesem Szenario umfasst die Ansiedlung von Nahrungs- und Genussmitteln max.
1.600 m? Verkaufsflache, auf der ein Umsatz von max. 7,2 Mio. € p. a. erwirtschaftet wird.

Auch bei einer Verkaufsflaiche von max. 1.600 m? fir Nahrungs- und Genussmittel ist davon
auszugehen, dass ein moderner Lebensmittelanbieter im Rahmen des Einkaufszentrums
realisiert wird. Dieser wird dhnliche Auswirkungen auf die bestehenden Versorgungsstruktu-
ren nehmen, wie bei max. 2.200 m2 Verkaufsflache fiir Nahrungs- und Genussmittel.

Abbildung 32: Umverteilungseffekte bei Nahrungs- und Genussmitteln (Untergrenze)

derzeitiger Um- Umsatzumverteilung

Standorte satz in Mio. € in Mio. € in %

Singen, davon 85,5 6,5 7-8
B /nnenstadt 18,9 3,1 16
B Gewerbegebietslagen 42,5 2,5 6
B sonstige Standorte 24,1 0,9 4
diffuser Umsatz A 0,7 J.
Summe . 7,2 A

Quelle: Eigene Berechnungen

m Im Bereich der Drogerie- und Parfiimeriewaren sind auch bei einer maximalen Verkaufs-
flache von 1.900 m? die starksten Wettbewerbseffekte innerhalb der Innenstadt von Singen
zu erwarten. So wird auch diese projektierte Verkaufsflache mit mehr als 50 % der Be-
standsflache zu einer umfangreichen Ausdehnung der sortimentsbezogenen Innenstadtver-
kaufsflache fihren. Hierbei sind bei einer zu erwartenden Umsatzumverteilung in H6he von
max. 6,2 Mio. € auch bei der projektierten Verkaufsflachenuntergrenze Betriebsgefédhrdun-
gen in der Singener Innenstadt nicht auszuschlieBen sind.

In den Gewerbegebietslagen und sonstigen Lagen der Stadt Singen sowie in den umlie-
genden Stadten und Gemeinden sind dagegen Betriebsgefdhrdungen und damit negative
versorgungsstrukturelle Auswirkungen auszuschlieBen.

m Im Sortimentsbereich Bekleidung sind ebenfalls auch bei der reduzierten Verkaufsflache
starkere Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten, was vergleichbare Auswirkungen wie in
Szenario 1 auslésen wiirde. So ist auch bei einer Verkaufsflache von max. 7.200 m2 fir die
Betriebe der Singener Innenstadt ein immer noch vergleichsweise hohes Umverteilungsvo-
lumen von bis zu 17,0 Mio. € (rd. 22 % des derzeitigen Umsatzes) zu prognostizieren. Die-
se Wettbewerbsintensivierung betrifft sowohl kleinere, wenig profilierte Betriebe in Randla-
gen als auch strukturpragende Anbieter in der Innenstadt von Singen. Insgesamt kann auch
bei einer Verkaufsflachenorientierung an der Untergrenze flr Bekleidung durch das Ein-
kaufszentrum in Singen ein Flachenaustausch innerhalb der Innenstadt eingeleitet werden,
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der insbesondere zu Auswirkungen auf die Lagewertigkeit der Geschéftsnebenlagen (v. a.
EkkehardstraBe) fuhren kann. Aber auch fir die Gbrigen Geschéaftslagen — insbesondere im
Norden der Innenstadt mit C & A und New Yorker — sind Auswirkungen nicht auszuschlie-
Ben.

Auch bei einer Verkaufsflache von max. 7.200 m2 wird der zentrale Versorgungsbereich der
Innenstadt durch die Ansiedlung zusatzlicher Sortimentsangebote bei Bekleidung eine hé-
here Versorgungsbedeutung erzielen, wodurch ein Teil der Auswirkungen aufgefangen
werden dirfte. Allerdings werden mit der vorgesehenen Schwerpunktsetzung am Plan-
standort (Standort BahnhofstraBe) die Ubrigen Einkaufslagen eine Erhéhung des Wettbe-
werbsdrucks erfahren.

Fir die Gewerbegebietslagen und sonstigen Lagen im Stadtgebiet sowie fir die Stadte und
Gemeinden in der Region liegen die voraussichtlichen Umverteilungen auf deutlich niedri-
gerem Niveau bzw. sind nur marginal, so dass hier betriebsgeféhrdende Auswirkungen
grundsétzlich ausgeschlossen werden kénnen.

m Bei Schuhe / Lederwaren dirfte eine reduzierte Verkaufsflache von max. 1.200 m2 dazu
fuhren, dass die Umsatzumverteilungseffekte von den leistungsstarken Anbietern zu kom-
pensieren sind.

m  Auch im Sortimentsbereich Sport- / Campingartikel ist davon auszugehen, dass die Um-
satzumverteilungseffekte, die von einer reduzierte Verkaufsflache (max. 1.200 m?) ausge-
I6st werden, von den leistungsstarken Anbietern kompensiert werden kénnen.

m Im Sortimentsbereich Biicher, Zeitschriften, Papier-, Biiro und Schreibwaren ist eine
Verkaufsflache von rd. 850 m2 geplant. Die Auswirkungen sind vergleichbar mit Szenario 1.

m Bei Spielwaren ist eine Verkaufsflache von rd. 350 m2 geplant. Es nicht davon auszugehen
ist, dass die durch das Planvorhaben ausgeldste Wettbewerbsverscharfung Betriebsge-
fahrdungen bei den Spielwarenanbietern auslést.

m Bei zusétzlichen Angeboten von Wohnaccessoires auf einer reduzierten Verkaufsflache
von rd. 900 m2 kdnnen negative Auswirkungen auf die Innenstadt von Singen oder sonstige
Versorgungsstandorte in und auBerhalb von Singen ausgeschlossen werden.

m Durch eine zusétzliche Verkaufsflache von rd. 500 m? kommt es nur zu einer sehr Uber-
schaubaren Angebotserweiterung bei Elektrowaren / Foto in der Singener Innenstadt. Ent-
sprechend wird diese Angebotserganzung nicht dazu fihren, dass sich die Innenstadt stér-
ker gegenliber den Angeboten in den dezentralen Fachmarktangeboten mit Media Markt
und HEM Expert positionieren kann. Versorgungsstrukturelle und stéadtebauliche Auswir-
kungen auf die Stadt Singen und umliegende Zentrale Orte lassen sich grundsétzlich aus-
schlieBen.
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Abbildung 33: Umverteilungseffekte (Untergrenze)

Drogerie, Parimerie Bekleidung Schuhe, Lederwaren Sport- / Campingartikel Bucher, Zeitschriften, PBS*
derzeitiger derzeitiger derzeitiger derzeitiger derzeitiger
Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung
in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in%

Zone |

Singen, davon 24,7 71 29 80,3 17,1 21 13,6 2,6 19 13,5 2,3 17 5,0 1,7 33
Innenstadt 17,1 6,2 36 78,5 17,0 22 13,3 2,6 20 13,0 2,3 17 4.5 1,7 37
Gewerbegebietslage 3,5 0,5 15 1,3 0,1 8 0,3 --- 2 0,5 --- -] 0,4 --- 3
sonstige Lagen 4,1 0,4 10 0,5 - 3 -—- - - . - - 0,1 - .
Zone ll

Rielasingen-Worblingen 2,6 0,1 4 3,1 0,1 3 - - - - - -] 0,3 . ]
SteiBlingen - - - - - - - - - - . - - -
Volkertshausen -—- -—- - 1,6 - 1 -—- - - - - ] - -
Engen 1,6 0,1 4 1,5 1 0,7 0,1
Aach - - - — - - — - - — — - — —
Miihlhausen-Ehingen - - - - - - - - - - - - 0,1 - ]
Gottmadingen 4,7 0,2 4 2,9 0,1 2 2,1 0,1 3 --- --- -] 0,5 --- -]
Blsingen - - - - - - - - - - . - - -
Gailingen 2,3 0,1 4 2,5 0,1 2 --- --- --- - - - 0,1 - -
Hilzingen -—- -—- - - - -] - - - - - -] 0,2 . ]
Tengen - - - - - - - - - - . - - -
Summe Zone |l 11,2 0,4 4 11,7 0,2 2 2,8 0,1 2 --- --- - 1,3 --- ---
Zone lll

Konstanz A-Zentrum 13,9 0,3 2 72,2 3,9 5 18,6 0,8 5 11,9 0,7 6 10,4 0,6 5
Konstanz - sonstige Lagen 4,5 - - 1,4 - - 2,5 - - 0,2 - - 0,3 - ]
Radolfzell Innenstadt mit Seemaxx 54 0,2 4 21,1 1,1 5 6,0 0,2 4 3,9 0,2 5 2,0 0,1 4
Radolfzell (dezentral) 0,5 - - 3,6 0,0 1 0,6 . - 0,1 - - . -
Stockach Innenstadt 4,5 0,2 3 12,4 0,5 4 3,2 0,1 3 0,9 - - 1,0 - 2
Stockach (dezentral) 0,3 - - - - -] . — -] - - ] - ]
Bodman-Ludwigshafen 1,6 --- 3 - - - - - - - . - - -
Eigeltingen - - - - - - - - - - - ] - - ]
Muhlingen - - - - - - - - - - . - - -
Hohenfels --- - - - - - - - -] - - - - -
Orsingen-Nenzingen - - - - - - - - - - - - - - ]
Gaienhofen - - - - - - - - -] - . ] - -
Moos --- --- - . --- - . --- - i . - i .
Ohningen - - - - - - - - - - - ] - - ]
Allensbach --- --- - 1,8 --- - 0,6 --- - 1,2 — - 0,1 - .
Reichenau - - - 0,1 - - - - - - - ] - -
Summe Zone lll 30,7 0,7 2 112,6 5,6 5 31,6 1,2 4 18,2 0,9 5 13,8 0,6 5
diffuse Umsiétze /. 1,3 . A 1,5 . /. 0,2 /. A 0,2 /. . 0,3 /.
Gesamtumsatz . 9,5 . . 244 . . 4,0 . . 3,4 . . 27 .
* Papier-, Buro-, Schreibwaren; --- = Wert < 0,1 Mio. € bzw. <1 %

Quelle: BBE Erhebung / Berechnung 2015; ca. Werte gerundet
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Fortsetzung Abbildung 33: Umverteilungseffekte (Untergrenze)

Spielwaren Wohnaccessoires

Elektrowaren / Foto Optik Uhren / Schmuck

derzeitiger derzeitiger derzeitiger derzeitiger derzeitiger

Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung Umsatz Umverlagerung

in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in% in Mio. € inMio.€ in%
Zonel
Singen, davon 4,3 0,5 11 15,2 1,3 8 42,5 2,8 6 6,7 0,6 9 6,0 0,6 10
Innenstadt 2,7 0,3 12 9,1 0,8 9 7,5 0,4 5 6,4 0,6 9 5,8 0,6 10
Gewerbegebietslage 1,6 0,1 8 5,9 0,5 8 35,0 2,4 7 0,3 3 0,1 -]
sonstige Lagen --- --- - 0,2 - - —- . . - -
Zone ll
Rielasingen-Worblingen 2,6 0,2 7 --- - - - 0,3 2 - -
SteiBlingen - - - 0,1 = - - - ] - -
Volkertshausen - - - - = 0,1 - - ] 0,1 -
Engen 0,1 — - 0,3 - 0,1 - 0,4 2 0.4 -—-
Aach --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- --- ---
Mihlhausen-Ehingen --- --- - - - - e —— - - - - . - .
Gottmadingen 0,9 0,1 6 0,1 --- 0,7 --- 0,3 2 0,1 -
Bisingen --- --- - - - - e —— - - - - . - -
Gailingen 0,1 -- -—- 0,6 - 0,1 — 0,1 - - -
Hilzingen - - - - --- -] 0,2 --- - - --- - 0,1 --- -
Tengen --- --- - - - - e —— - - - - . - -
Summe Zone Il 3,7 0,2 6 1,1 --= --- 1,2 --= --- 1,1 --= 2 0,8 --= ===
Zonellll
Konstanz A-Zentrum 3,9 0,2 4 13,2 0.4 3 2,5 - -—- 6,8 -—- - 9,9 0,2 2
Konstanz - sonstige Lagen 1,4 --- - 1,9 - 14,3 0,1 1 - - - -
Radolfzell Innenstadt mit Seemaxx 0,6 --- 1 1,9 0,1 3 3.4 - 1.1 -—- 0,6 -
Radolfzell (dezentral) --- - - 0,5 - --- - - - . -
Stockach Innenstadt 0,7 — 1 1,0 3 1,4 - 2,5 -= 0,2 -
Stockach (dezentral) - - - 3,3 0,1 3 0,5 ] - . - -
Bodman-Ludwigshafen --- --- - - - --- —- . . - -
Eigeltingen --- --- - - - - —- . - - -
Mihlingen --- --- - - - - —- . - - -
Hohenfels --- --- - - - - —- . . - -
Orsingen-Nenzingen --- --- - - - --- —- . - - -
Gaienhofen --- - - 0,1 — — — - - - .
Moos - - - - - - - - - - -
Ohningen --- --- - - -] 0,1 -] - ] . -
Allensbach 0,1 --- - - -] 0,1 -] 0,3 ] . ]
Reichenau - - - 0,1 = -—- - - ] 0,1 -
Summe Zone lll 6,7 0,2 3 22,0 0,6 3 22,3 0,1 1 10,7 == === 10,8 0,2 2
diffuse Umsatze A 0,1 /. . 0,1 A J. 0,1 A . -— . . 0,1 A
Gesamtumsatz /. 1,0 J / 2,0 /. J. 3,0 /. /. 0,6 /. /. 0,9 J.

*

Papier-, Buro-, Schreibwaren; --- = Wert < 0,1 Mio. € bzw. <1 %
Quelle: BBE Erhebung / Berechnung 2015; ca. Werte gerundet
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m In den Sortimentsbereichen Optik und Uhren / Schmuck sind im Rahmen von Szenario 2
Verkaufsflachen von jeweils rd. 100 m? geplant. Die zu erwartenden Auswirkungen werden
sich auch in diesem Rahmen in erster Linie auf die direkten Wettbewerbsbetriebe in der In-
nenstadt von Singen beziehen. Fir die innerstadtischen Fachgeschéafte sind bei den Opti-
kern Wettbewerbswirkungen in Héhe von max. 9 % des derzeitigen Umsatzes und bei den
Anbietern von Uhren und Schmuck von max. 10 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten.
Betriebsgefédhrdungen sind aufgrund der Héhe der Umverteilungseffekte nicht zu erwarten.

7.3.3 Fazit der Umsatzumverteilungseffekte

Zusammenfassend ist festzustellen, dass der zentrale Versorgungsbereich der Innenstadt von Sin-
gen durch die Ansiedlung eines Einkaufszentrums eine héhere Versorgungsbedeutung erzielen
wird. Insbesondere durch die Erganzung im Sortiment Elektrowaren / Foto und damit im langfristi-
gen Bedarfsbereich bietet sich fir die Innenstadt durch das Einkaufszentrum die Gelegenheit, sich
starker gegeniber den Angeboten in den dezentralen Fachmarktangeboten mit Media Markt und
HEM Expert zu positionieren. Hierzu sollte allerdings die maximale sortimentsbezogene Verkaufs-
flache von 3.000 m? ausgeschopft werden.

Zu berlcksichtigen ist jedoch ebenfalls, dass durch die Ansiedlung des Einkaufszentrums insbe-
sondere bei der Ausschdpfung der Verkaufsflachenobergrenzen auch die klassischen Einkaufsla-
gen einen deutlichen Wettbewerbsdruck erfahren werden. Somit sind einzelne BetriebsschlieBun-
gen und Betriebsverlagerungen von bestehenden innerstadtischen Anbietern in das geplante Ein-
kaufszentrum nicht auszuschlieBen. Da der Standort des Einkaufszentrums dem zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt zuzuordnen ist, handelt es sich aber um strukturelle Verdnderungen
innerhalb der Innenstadt, die mit Blick auf die gesamte Innenstadt unter stéadtebaulichen Aspekten
als vertraglich zu bewerten sind.

Allerdings ist auch darauf hinzuweisen, dass durch die Ansiedlung des geplanten Einkaufszent-
rums mit max. 16.000 m? Verkaufsflache, insbesondere unter Berlicksichtigung der Verkaufsfla-
chenobergrenzen (Szenario 1), deutliche absolute und prozentuale absatzwirtschaftliche Aus-
wirkungen auf die Bestandsbetriebe der Singener Innenstadt ausgeldst werden, die sowohl Anbie-
ter in den Nebenlagen und Randlagen (z. B. EkkehardstraBe, ScheffelstraBe, Heinrich-Weber-
Platz, HadwigstraBe, HegaustraBBe) als auch die Magnetbetriebe in der HauptgeschéftsstraBe (Au-
gust-Ruf-StraBe) betreffen kdnnen. Als Folge sind innerhalb der Singener Innenstadt Verschiebun-
gen in der Lagewertigkeit, v. a. in den zuvor genannten Nebenlagen zu erwarten. Bei Ansatz der
sortimentsbezogenen Verkaufsflachenuntergrenzen (Szenario 2) reduzieren sich diese Auswirkun-
gen, wenngleich sie insbesondere beim zentrenpragenden Bekleidungssortiment auf die Singener
Innenstadt auch in diesem Szenario weiterhin ausgepragt sind.

Zudem werden innerhalb der Stadt Singen Umsatzumverteilungen auch zu Lasten von Standorten
auBerhalb der Innenstadt eintreten. Hiervon sind weniger die gewachsenen Nahversorgungszen-
tren als vielmehr die dezentralen Standortagglomerationen betroffen. Dies trifft besonders auf die
Fachmarktagglomerationen an der Georg-Fischer-StraBe und der IndustriestraBBe sowie das Ein-
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kaufszentrum ,Unter den Tannen® zu. Die wohnungsnahe Versorgung der Stadt Singen wird in kei-
nem der Szenarien beeintrélchtigt.37

Die Umsatzumlenkungen gegenulber den zentralen Versorgungsbereichen im weiteren Untersu-
chungsgebiet sind aufgrund der untergeordneten Wettbewerbsbedeutung der meisten Zentren
selbst bei Ausschdpfung der sortimentsbezogenen Obergrenzen insgesamt eher moderat. Ver-
gleichsweise hohe Umlenkungen sind allenfalls in Bezug auf die Innenstadt von Konstanz und hier
in den Zentrenleitsortimenten Bekleidung / Schuhe / Sport zu erwarten. Substanzielle Beeintrachti-
gungen von einzelnen Betrieben kdnnen jedoch ausgeschlossen werden. Die Umverteilungseffekte
bei Einzelbetrieben bewegen sich angesichts der geringen Umverteilungsvolumina unterhalb der
Nachweisbarkeitsschwelle. Negative versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen auf
die umliegenden Zentralen Orte lassen sich grundsatzlich ausschlieBen.

7.4 Auswirkungen des Planvorhabens auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Versorgung

Fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Um-
satzverlagerungseffekte im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zentrale Versorgungsbereiche in ihrer
Funktionalitat beeintrachtigt oder die Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet werden. Diese Ef-
fekte sind zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Ansiedlung des Einkaufszentrums mit max.
16.000 m2 Verkaufsflache solche Betriebe geschlossen werden, die flr die Funktionsfahigkeit be-
stehender Versorgungszentren oder die wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass ada-
quate Nachnutzungen realisiert werden kénnen, d. h. die skizzierten absatzwirtschaftlichen Umver-
teilungseffekte in stddtebauliche Auswirkungen umschlagen.

Nach der durchgefiihrten Analyse ist davon auszugehen, dass das geplante Einkaufszentrum in
Singen das vorhandene Wettbewerbsgeflige in der Region zugunsten des zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt Singen verandern wird. Mit der Realisierung des Planvorhabens wird die
Stadt Singen einen deutlichen Attraktivitdtsschub erhalten, so dass der zentrale Versorgungsbe-
reich seine Wettbewerbsposition vor allem gegeniber den néchstgelegenen groBen Wettbewerbs-
standorten in Konstanz, Radolfzell und Stockach stabilisieren diirfte.

Die gesteigerte Attraktivitat wird sich neben einer per Saldo héheren innerstadtischen Umsatzleis-
tung vor allem im Angebotsspektrum bemerkbar machen. So ist das Planvorhaben geeignet, die
Versorgungsfunktionen insbesondere flr die Bevdlkerung der Stadt Singen und des Mittelberei-
ches von Singen bei verschiedenen Sortimenten zu verbessern. Es handelt sich hierbei vor allem
um innenstadtrelevante Sortimente (u. a. Blcher, Bekleidung, Schuhe, Sport, Elektrowaren, Ein-
richtungsbedarf). Im geplanten nahversorgungsbezogenen Angebot (Nahrungs- und Genussmittel,

37
Die vermehrte Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben v. a. auch mit sog. zentrenrelevanten

Sortimenten an dezentralen Standorten war Anlass fir die Erarbeitung und den Beschluss des Singener
Einzelhandelskonzeptes 1996, fortgeschrieben 2003. Viele Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten an
dezentralen Standorten wurden also vor dem immer noch giltigen Einzelhandelskonzept angesiedelt. Die
Ansiedlung beruht dabei gréBten Teils auf ,altem” Baurecht. Durch eine Uberplanung dieser dezentralen
Standorte konnten weitere Ansiedlungen an diesen Standorten verhindert werden. Die bestehenden Anbie-
ter an den dezentralen Standorten genieBen Bestandsschutz, nicht aber stadtebaulichen Schutz.
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Drogeriewaren) steht die Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung in der Kernstadt Singens
im Vordergrund. Damit ist die Planung mit zentralen Zielen des stadtischen Einzelhandelskonzep-
tes kompatibel.

Hinsichtlich der Standortstrukturen ist zu erwarten, dass durch das Planvorhaben innerhalb des
Hauptgeschéaftsbereiches eine verstarkte Konzentration von Handelsnutzungen im stdlichen Be-
reich der Singener Innenstadt erfolgen wird (z. B. stdliche August-Ruf-StraBe, Teilbereich der
HegaustraBe). Dieser Lagebereich kann daher von dem geplanten Einkaufszentrum profitieren.
Durch die geplante Neugestaltung wird der hier gelegene Haupteingangsbereich zur Innenstadt
handelsseitig und auch stadtebaulich attraktiviert. Allerdings ist in anderen Teilbereichen der In-
nenstadt und hier v. a. im nérdlichen Innenstadtbereich (z. B. Heinrich-Weber-Platz) und auch in
anderen Nebenlagen (z. B. ScheffelstraBe, ErzbergerstraBe) von Verschiebungen in der Lagewer-
tigkeit auszugehen.

In den Segmenten Spielwaren, Elektrowaren / Foto und Wohnaccessoires stellt die Projektplanung
auch bei Realisierung der Verkaufsflachenobergrenzen eine sinnvolle Ergadnzung des Angebotes in
der sidlichen Innenstadt dar, ohne substanzielle Beeintrachtigungen anderer innerstadtischer
Wettbewerber auszuldsen.

Strukturelle Veranderungen im Innenstadtangebot sind dagegen vor allem bei Ausschépfung der
Verkaufsflachenobergrenzen in den Angebotsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- /
Parfimeriewaren, Bekleidung / Schuhe / Sport, Biicher, Optik und Uhren / Schmuck zu erwarten.
Ob hierdurch die Funktionsfahigkeit der Innenstadt gefahrdet wird, wird im Folgenden thematisiert:

Bei Nahrungs- und Genussmitteln soll im Rahmen der Vorhabenrealisierung der am Planstand-
ort ansassige Norma-Lebensmitteldiscountmarkt durch ein verbessertes Angebot mit max.

2.200 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel ersetzt werden. Fiir die ebenfalls im siid-
lichen Bereich der Singener Innenstadt anséssigen strukturprdgenden Anbieter Perfetto und Sun-
newirbel ist eine Betriebsaufgabe aufgrund der unterschiedlichen Betriebsausrichtung nicht zu er-
warten. Dagegen ist fir den Edeka Citymarkt Minchow eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe
nicht auszuschlieBen. Allerdings hangen die tatsachlich zu erwartenden Auswirkungen von der
letztendlichen Belegung im geplanten Einkaufszentrum ab. Bei der Belegung mit einem anderen
Betriebstyp (z. B. Lebensmitteldiscounter oder Spezialanbieter) ist eine Betriebsaufgabe nicht
zwingend zu erwarten, da es dann nur zu einer partiellen Sortimentsiberschneidung kommen war-
de. Da eine vergleichbare Nachnutzung der Immobilie aufgrund der Standortrahmenbedingungen
ausgeschlossen werden kann, wiirde sich hierdurch die Nahversorgungssituation in der gesamten
ndrdlichen Innenstadt verschlechtern, da diese dann nur noch durch einen kleinflachigen Betrieb
(Nahkauf) an der UhlandstraBe reprasentiert wirde. Innerhalb des sidlichen Bereichs der Innen-
stadt wirde sich die Nahversorgung flr die Bevdlkerung durch das Planvorhaben unter Bertick-
sichtigung der verbleibenden Betriebe jedoch deutlich verbessern. Durch die Ansiedlung eines Le-
bensmittelanbieters auf dem Kunsthallenareal (vgl. Kapitel 6), das sich im Nordosten der Innen-
stadt befindet, kdnnte die Nahversorgung in der Nordstadt allerdings auch wieder verbessert wer-
den. Je nach Angebotsstruktur im geplanten Einkaufszentrum bestehen somit aus fachgutachterli-
cher Sicht weiterhin auch Entwicklungsoptionen im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels im Sin-
ne eines komplementaren Angebotes auf dem Kunsthallenareal.
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Auch bei einer reduzierten Verkaufsflache von max. 1.600 m2 fir Nahrungs- und Genussmittel
(Szenario 2) wird ein modernes Lebensmittelangebot ein wesentlicher Bestandteil des projektierten
Einkaufszentrums sein. Somit wird ein Supermarkt mit einer reduzierten Verkaufsflaiche von max.
1.600 m2 fir Nahrungs- und Genussmittel &hnliche Auswirkungen auf die bestehenden Versor-
gungsstrukturen nehmen, wie ein Supermarkt mit max. 2.200 m2 Verkaufsflache fir Nahrungs- und
Genussmittel (Szenario 1).

Im Drogerie- / Parfiimeriesegment wird es, unabh&ngig davon, ob rd. 1.900 oder rd. 2.300 m?
Verkaufsflache realisiert werden sollen, zu einer deutlichen Wettbewerbsintensivierung kommen.
BetriebsschlieBungen und / oder Standortverlagerungen kénnen im Zuge der Vorhabenrealisierung
somit nicht ausgeschlossen werden. Dies gilt insbesondere fiir die vergleichsweise kleine Laden-
einheit des Drogeriekaufhauses Miller. Gleichwohl wird sich die Versorgungsfunktion der gesam-
ten Singener Innenstadt durch das Planvorhaben nicht verschlechtern, da sich der Planstandort in-
nerhalb der Singener Innenstadt befindet.

Bei Biichern, Zeitschriften, Papier-, Bliro und Schreibwaren (PBS) verfligt die Singener Innen-
stadt Uber ein Angebot, das mit Blick auf eine qualifizierte Versorgung bei PBS im héherwertigen
Genre groBere Defizite erkennen l&sst. Hingegen ist der ,Standardbedarf” in diesem Sortimentsbe-
reich z. B. durch Abteilungen bei Muller und Karstadt abgedeckt. Demgemas ist bei Realisierung
von wettbewerbsgleichen Anbietern in dem geplanten Einkaufszentrums (wie z. B. Buchhandlung,
Papeteriefachgeschéft) sowohl bei rd. 850 als auch 1.200 m2 zusétzlicher Verkaufsflache mit Um-
verteilungseffekten zu rechnen. Da sich der Planstandort im zentralen Versorgungsbereich (Innen-
stadt) der Stadt Singen befindet, ist selbst im Fall einzelner Betriebsaufgaben die Funktionsfahig-
keit der Innenstadt nicht gefahrdet.

Da bei den Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Sport bereits heute umfangreiche Versor-
gungsangebote in der Singener Innenstadt gegeben sind, ist mit Realisierung des Planvorhabens
in diesem Sortimentsbereich eine deutliche Erhéhung des Wettbewerbsdrucks vorhersehbar. Die
zu erwartenden Umverteilungswirkungen werden sowohl zu Lasten der Bekleidungsanbieter in den
Nebenlagen, wie z. B. in der ScheffelstraBe (z. B. Sport Miller) oder dem Bereich rund um den
Heinrich-Weber-Platz (New Yorker, C & A) als auch zu Lasten anderer innerstadtischer Ankerbe-
triebe wie Zinser, Heikorn, H & M, K & L, Intersport Schweizer und Deichmann gehen. Dabei sind
BetriebsschlieBungen bzw. Betriebsverlagerungen auch einzelner Magnetbetriebe in Folge der
Umsatzverluste durch das Einkaufszentrum nicht auszuschlieBen. Hierdurch kénnen auch in den
tradierten Einkaufslagen Leerstédnde entstehen.

Gleichzeitig ist damit zu rechnen, dass im Zuge der Planung neue, bisher nicht in der Stadt Singen
ansassige Anbieter und Filialisten angesiedelt werden und vor allem das innerstadtische Beklei-
dungsangebot qualitativ und quantitativ aufwerten. Dies schliet auch mégliche Ruckholeffekte aus
dem Internet-Handel und von Kaufkraft, die heute nach auBerhalb der Stand Singen abflie3t, ein.
Insgesamt wird die Stadt Singen einen Bedeutungsgewinn im innerstadtischen Leitsortiment der
Bekleidung erzielen.

Durch die geringere Verkaufsflache bei Bekleidung (Szenario 2) reduzieren sich die Auswirkungen,

wenngleich sie auf die Singener Innenstadt insbesondere beim Sortiment Bekleidung auch in die-
sem Szenario weiterhin ausgepragt sind.
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Generell ist bei diesen wichtigen Leitsortimenten davon auszugehen, dass die Auswirkungen umso
geringer ausfallen werden desto gréBer der Anteil ergdnzender Angebotsformen und Retail-Marken
ist. Daher ist nicht nur die reine Quantitat in den Blick zu nehmen, sondern auch eine qualitative
Komponente.

Bei den Sortimenten Optik und Uhren / Schmuck liegt bereits heute ein umfangreiches Versor-
gungsangebot in der Singener Innenstadt vor. Aufgrund der H6he der Umsatzumverteilungen lasst
sich bei einer zusétzlichen Verkaufsflache von jeweils max. 400 m2 die SchlieBung einzelner Be-
triebe oder Standortverlagerungen in das Einkaufszentrum nicht ausschlieBen. Die Funktionsféahig-
keit der Innenstadt wird hierdurch jedoch nicht beeintrachtigt. Bei einer geringeren Verkaufsflache
von jeweils rd. 100 m2 ist dagegen nicht von vorhabenbedingten BetriebsschlieBungen auszuge-
hen.

Fur die zusatzlichen Angebote bei Spielwaren und Wohnaccessoires sowie fiir den geplanten
Elektrofachmarkt sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen fir den ansassigen Innen-
stadteinzelhandel zu erwarten. Bei dem geplanten Elektrofachmarkt handelt es sich um einen neu-
en Betriebstyp, der ein Angebotssegment aufweist, das in die Singener Innenstadt bislang nur un-
zulanglich abgedeckt wird.

Grundsatzlich sind insbesondere bei den im Szenario 1 unterstellten sortimentsbezogenen Ver-
kaufsflachenobergrenzen in fast allen relevanten Branchen Standortverlagerungen in das geplante
Einkaufszentrum vorstellbar, infolge dessen Geschaftsrdume freigesetzt wiirden. Die Nachvermie-
tung der leerfallenden Ladenlokale durfte sich in Teilen der Einkaufslagen durch die Ansiedlung ei-
nes Einkaufszentrums schwierig gestalten. Allerdings wird es im Umfeld des Einkaufszentrums zu
einer Aufwertung der Lagequalitdt kommen, was im Gegenzug auch zu einer verbesserten Ver-
marktungsféahigkeit von Einzelhandelsflachen fihren durfte.

Fir das Warenhaus Karstadt ist insbesondere anzumerken, dass dieses aufgrund der unmittelba-
ren N&he zum Planvorhaben und seines Nutzungskonzeptes in fast allen projektrelevanten Sorti-
mentsbereichen von Wettbewerbswirkungen betroffen sein wird, allerdings auch nur dann, wenn
alle Sortimente in gréBerem Umfang tatsachlich realisiert werden. Unter Beriicksichtigung des der-
zeitigen AuBenauftritts der Immobilie, der einen gréBeren Modernisierungsbedarf offenbart und der
seit Jahren rucklaufigen Marktbedeutung des Betriebstyps ,Warenhaus® im Allgemeinen, kann eine
vorhabenbedingte Marktaufgabe einerseits prinzipiell nicht ausgeschlossen werden, andererseits
ist aber durch die dargestellte Verbesserung des Handelsumfeldes auch auf positive Effekte, z. B.
durch eine verstarkte Kundenzufihrung hinzuweisen. Allerdings ist vor dem Hintergrund der der-
zeitigen unsicheren wirtschaftlichen Situation des Gesamtkonzerns Karstadt auch unabhangig vom
Planvorhaben eine Betriebsaufgabe nicht grundsatzlich auszuschlieBen.

Fir die Innenstadt von Singen lasst sich zusammenfassend festhalten, dass es sich bei dem Plan-
standort um einen Bestandteil des planerisch abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches der
Innenstadt handelt. Somit ist die Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsobjektes (Einkaufs-
zentrums) als stadtebaulich vertraglich zu bewerten. Durch die Ansiedlung eines Einkaufszent-
rums wird insbesondere der stidliche Bereich der Singener Innenstadt gestarkt, da durch das Plan-
vorhaben eine Konzentration in diesem Bereich erfolgt. Allerdings sind aus fachgutachterlicher
Sicht v. a. bei Ausschépfung der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenzen in anderen
Teilbereichen der Innenstadt auch Bedeutungsverluste der bestehenden Einkaufslagen und hier

77



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse = Einkaufszentrum = Singen / Hohentwiel

v. a. der Nebenlagen (z. B. ndrdlicher Bereich rund um den Heinrich-Weber-Platz, ScheffelstraBBe)
nicht auszuschlieBen.

Die Wettbewerbslberschneidungen des Planvorhabens mit den Nahversorgungszentren der Stadt
Singen beschranken sich im Wesentlichen auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren. Eine wesentliche Schwachung der Versorgungs-
bedeutung und Entwicklungsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche auBerhalb der Innenstadt
I&sst sich jedoch nicht abzuleiten.

Die Modellrechnung zeigt auch fiir die zentralen Versorgungsbereiche der Region keine Umsatz-
umverteilungen, die substanzielle Gefahrdungen der flr die Funktionsféhigkeit der Zentren bedeut-
samen Magnetbetriebe verursachen. Ebenfalls sind aufgrund der breiten Streuung der Umsatzum-
verteilungseffekte sowie der Vielzahl an relevanten Betrieben auch im engeren Standortraum um
das Planvorhaben nachweisbare Beeintrachtigungen der fir die Nahversorgung bedeutsamen Ein-
zelhandelsstandorte nicht auszumachen. Dies trifft sowohl auf die Bestandssituation als auch auf
die Entwicklungsméglichkeiten der Ortskerne bzw. Versorgungszentren zu.

Die gréBten Wettbewerbswirkungen sind fir die Innenstadte von Konstanz, Radolfzell und
Stockach - und hier in den Zentrenleitsortimenten - zu prognostizieren. Diese werden jedoch nicht
einen Umfang erreichen, der bestehende Strukturen und Versorgungsfunktionen gefahrden kann.
MaBgebliche Leitbetriebe wie z. B. Karstadt, H & M, C & A, Karstadt Sport in Konstanz, das see-
maxx-Outlet-Center, das Warenhaus Kratt und Héll-Sport in Radolfzell sowie AWG-Mode in
Stockach werden allenfalls in einem vergleichsweise geringen Umfang tangiert.

Die BBE Handelsberatung kommt daher zu der Einschatzung, dass durch die Realisierung des
Planvorhabens selbst unter der Annahme des (voraussichtlich nicht eintretenden) ,Worst-Case*
keine negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf die zentralen Versorgungs-
bereiche im weiteren Untersuchungsraum und die Nahversorgung der Bevélkerung zu erwarten
sind. Die zweifellos zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden also insgesamt
nicht in stadtebauliche Auswirkungen umschlagen.

Zusammenfassend sind daher aus Gutachtersicht keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf die Innenstadt insgesamt und die Nahversorgung der Stadt
Singen sowie der benachbarten Versorgungszentren und die Nahversorgung im weiteren Untersu-
chungsraum zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der Berechnungen zu den absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen sollten allerdings die Chancen und Risiken, die mit der Ansiedlung eine Einkaufszentrums in
der angestrebten GréBenordnung insbesondere im Sortimentsbereich Bekleidung einhergehen
wirden, sorgfaltig von der Stadt Singen abgewogen werden.
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7.5 Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung in Baden-Wirttemberg

Wie bereits im Kapitel zur Rechtlichen Beurteilungsgrundlage festgehalten, sind bei der Beurteilung
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe / -vorhaben neben den Regelungen des BauGB und der
BauNVO auch die landes- und regionalplanerischen Zielsetzungen zu berlcksichtigen. Auf der
Ebene der Landes- und Regionalplanung sind dabei neben den Zielen und Grundsatzen der Lan-
desplanung in Baden-Wirttemberg auch die Ziele und Grundséatze der Regionalplanung in der Re-
gion Hochrhein-Bodensee einzubeziehen.

7.5.1 Konzentrationsgebot

In der Landesplanung Baden-W rttemberg wird ausgefiihrt, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte
in das zentralértliche Versorgungssystem einfligen sollen. So durften EinzelhandelsgroBprojekte
i. d. R. nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.

Die Stadt Singen ist in der Landesplanung Baden-Wirttemberg als Mittelzentrum ausgewiesen und
kommt daher grundsétzlich als Standort flir ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben wie der An-
siedlung eines Einkaufszentrums als Standort in Betracht.

7.5.2 Kongruenzgebot

GemaB LEP Baden-Wrttemberg soll die Verkaufsflache von EinzelhandelsgroBprojekten so be-
messen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbereich (= Mittelbe-
reich) nicht wesentlich Uberschreitet. Der Verflechtungsbereich bzw. Mittelbereich des Mittel-
zentrums Singen umfasst laut LEP neben dem Stadtgebiet Singen die Gemeinden Rielasingen-
Worblingen, SteiBlingen, Volkertshausen, Engen, Aach, Miihlhausen-Ehingen, Gottmadingen, Bi-
singen, Gailingen, Hilzingen und Tengen. Der Mittelbereich des Mittelzentrums Singen weist ein
Einwohnerpotenzial von insgesamt rd. 108.840 Einwohnern auf.

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg préazisiert diese Regelung und besagt, dass Einzel-
handelsgroBprojekte in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren errichtet werden dirfen
und sich in ihrer Versorgungsfunktion am regionalplanerisch abgegrenzten Ober-, Mittel- bzw.
Nahbereich orientieren sollen. Das Kongruenzgebot ist in der Regel verletzt, wenn mehr als 30 %
des Umsatzes eines anzusiedelnden EinzelhandelsgroBbetriebs aus Rdumen generiert werden,
die auBerhalb des regionalplanerisch definierten Verflechtungsbereiches (= Mittelbereich) liegen; in
diesem Fall ist von einer wesentlichen Uberschreitung des zentraldrtlichen Verflechtungsbereichs
auszugehen.

Die Formulierung im Einzelhandelserlass deutet aber auch darauf hin, dass auch bei einer Uber-

schreitung des 30 %-Wertes in begriindeten Ausnahmefallen, das Kongruenzgebot nicht verletzt
wird.
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In den an den Mittelbereich Singen angrenzenden Schweizer Kantonen Schaffhausen und Thurgau
gibt es offenbar keine der baden-wurttembergischen Landesplanung vergleichbaren Regelungen
zum Einzelhandel. In den ,kantonalen Richtplanen* finden sich insbesondere keine Vorgaben zur
»Rucksichtnahme* auf das Nachbarland. Insofern wird im Folgenden davon ausgegangen, dass
auch von deutscher Seite eine Berlicksichtigung der raumordnerischen Belange der Schweiz fir
ein Einzelhandelsvorhaben nicht erwartet wird.

Die aufgrund der Grenznéhe aus der Schweiz zuflieBende Kaufkraft wurde bei der Prognoserech-
nung im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse dennoch bericksichtigt. Der héchste Um-
satzanteil mit Schweizer Kunden kann bei einigen Sortimenten voraussichtlich Werte tiber 20 % er-
reichen - so etwa bei Bekleidung (max. 24 %) und bei Sport/Camping (max. 19 %).

Wie in Kap. 7.2 ausfuhrlich dargestellt, werden bei Ausschdpfung der unterstellten sortimentsbezo-
genen Verkaufsflachenobergrenzen bei den Sortimenten Bekleidung, Sport- / Campingartikel sowie
Uhren und Schmuck zwar mehr als 30 % des Umsatzes von ,auBerhalb” des Mittelbereiches Sin-
gen generiert, jedoch stammt ein erheblicher Teil davon aus der Schweiz (vgl. Abb. 19 bis 29).

Beispielsweise wird nach der Prognose fiir Bekleidung ein Gesamtumsatz von max. 28,9 Mio. €
generiert, wovon rd. 24 % aus der Schweiz zuflieBen sowie rd. 25 % von auB3erhalb des Mittelbe-
reiches Singen gelegenen deutschen Gebieten (vgl. Abb. 21).

Fuar die raumordnerische Beurteilung wird von einem ,Worst-Case“-Ansatz ausgegangen. Grund-
satzlich gilt dabei die Annahme, dass das Planvorhaben bei Realisierung der maximal méglichen
Umsatzleistung auch zu héheren Umverteilungswirkungen gegeniber betroffenen Wettbewerbs-
standorten fihren wirde. In der Regel geht héherer Umsatz auch mit einem gréBeren Einzugsge-
biet und damit einem héheren Umsatzanteil mit Kunden von auBerhalb des zugewiesenen Ver-
flechtungsbereiches einher. Dies gilt allerdings nicht flr alle Sortimente gleichermafBen. So wird
beispielsweise fur Nahrungs- und Genussmittel eine relativ hohe Flachenproduktivitat und damit

. 38 . . . . 39
Umsatzleistung erwartet , jedoch nur ein geringer Auswartigenanteil .

Der erwartete Umsatzanteil mit auswartigen Kunden variiert zudem innerhalb der einzelnen Sorti-
mente erheblich. Bei der Beurteilung der Einhaltung des Kongruenzgebotes wird daher als ,Worst-
Case"” die Sortimentszusammensetzung mit dem insgesamt hdchsten Auswartigenanteil unterstellt,
der sich von der Variante mit dem maximal méglichen Umsatz unterscheidet.

Infolge der Gesamtbegrenzung auf 16.000 m2 Verkaufsflache kann dabei nicht in allen Sortimenten
zugleich die jeweilige Obergrenze realisiert werden.

Wird unterstellt, dass die Sortimente mit dem hdchsten Umsatzanteil mit auswértigen Kunden be-
vorzugt realisiert werden4o, kénnte ein maximaler Umsatz von rd. 65 Mio. € erzielt werden.

38
Vgl. Abbildung 18: Umsatzprognose fiir die sortimentsbezogenen Unter- und Obergrenzen
39
Vgl. Abbildung 19: Marktanteile bei Nahrungs- und Genussmitteln

40
entsprechend Kap. 7.2 Marktbedeutung des Vorhabens sind dies Bekleidung, Schuhe/Lederwaren,
Sport/Campingartikel, Elektrowaren/Foto, Optik, Uhren/Schmuck sowie Drogerie- und Parfimeriewaren
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Das Vorhaben insgesamt wiirde im Mittel der dann realisierten Sortimente einen Anteil von

rd. 26 Mio. € (rd. 40 %) mit Kunden von auBerhalb des Mittelbereiches Singen erreichen. Davon
wéren rd. 14 Mio. € (rd. 22 %) aus deutschen Gebieten auBerhalb des Mittelbereiches Singen so-
wie rd. 12 Mio. € (rd. 18 %) aus der Schweiz. Das Kongruenzgebot ware demnach bei strikter Zu-
grundelegung der 70 : 30-Regel aus dem Einzelhandelserlass rechnerisch bei voller Einbeziehung
der Schweizer Umsétze fir das gesamte Einkaufszentrum nicht eingehalten.

Blendet man hingegen sémtliche aus der Schweiz, die nicht dem deutschen Raumordnungsrecht
unterféllt, stammende Umsatze (einschlieBlich derer aus den noch dem Verflechtungsbereich Sin-
gen zuzuordnenden Schweizer Grenzgemeinden) aus der Betrachtung aus, ergibt sich bezogen
auf einen Gesamtumsatz von dann rd. 53 Mio. € ein Zufluss aus den deutschen Gebieten auBer-
halb des Mittelbereichs Singens in Hohe von rd. 14 Mio. € (rd. 27 %). Bezogen auf das gesamte
Einkaufszentrum wére das Kongruenzgebot bei dieser Betrachtungsweise eingehalten. Lediglich
bei einzelnen Sortimenten ergabe sich bei dieser Betrachtungsweise ein Zufluss aus den deut-
schen Gebieten auBerhalb des Verflechtungsbereichs von Singen von Uber 30 %, namlich fir Be-
kleidung (rd. 33 %), Sport- und Campingartikel (rd. 31 %) sowie Uhren / Schmuck (rd. 38 %). Das
Kongruenzgebot ist demnach fir das Planvorhaben insgesamt dann formal eingehalten, wenn die
Umsatzanteile mit Kunden aus der Schweiz bei der Berechnung der Umsatzzufliisse von auBer-
halb des Verflechtungsbereichs Singen nicht zu bertcksichtigen sind.

Fir alle anderen Sortimente liegen die Prognosewerte so deutlich unterhalb des Schwellenwertes,
dass auch fir sie eine Erfiillung des Kongruenzgebotes anzunehmen ist.

Zusammenfassend ist damit festzustellen:

m Das Planvorhaben wird einen Umsatzanteil mit Kunden von auBerhalb des Mittelbereiches
Singen erreichen, der insgesamt zwar deutlich Gber dem Schwellenwert der Landesplanung
(30 %) liegt, jedoch haben die Schweizer Kunden daran einen erheblichen Anteil.

m Der Umsatzanteil mit Kunden aus deutschen Gebieten auBerhalb des Mittelbereiches Sin-
gen betragt fir das Planvorhaben insgesamt rd. 27 %. In einigen Branchen ergeben sich
dabei Werte von Uber 30 %. Diese Betrachtungsweise bezieht sich lediglich auf den Umsatz
mit deutschen Kunden in Héhe von rd. 53 Mio. €.

m Ohne Beriicksichtigung der Umsétze mit Schweizer Kunden ist das Kongruenzgebot
damit fir das Planvorhaben insgesamt eingehalten.

Der Gutachter empfiehlt, da auf der deutschen Seite keine wesentlichen Beeintrachtigungen ande-
rer Versorgungsstrukturen eintreten werden und weniger als 30 % des Umsatzes aus deutschen
Gebieten auBerhalb des Verflechtungsbereichs kommen, das Kongruenzgebot als eingehalten an-
zusehen.
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7.5.3 Beeintrachtigungsverbot

GemaB Beeintrachtigungsverbot darf das Vorhaben das stadtebauliche Geflige und die Funktions-
fahigkeit von zentral6rtlichen Versorgungskernen sowie die verbrauchernahe Versorgung im Ein-
zugsbereich des Vorhabens nicht beeintréchtigen.

GemaB Einzelhandelserlass Baden-Wrttemberg liegt eine wesentliche Beeintrachtigung von zent-
ralértlichen Versorgungskernen (Stadt- und Ortskern) der Standortgemeinde oder eine Beeintréach-
tigung der Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte sowie der verbrauchernahen Versorgung im
Einzugsbereich dann vor, wenn dort auf Grund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraft-
abflusses Geschaftsaufgaben drohen:

Die Ergebnisse dieser Auswirkungsanalyse belegen, dass stadtebauliche Auswirkungen auf die re-
levanten zentralen Versorgungsbereiche und sonstige fir die Versorgung der Bevdlkerung wichtige
Angebotsstandorte in der Stadt Singen sowie im weiteren Untersuchungsgebiet das Planvorha-
bens auszuschlieBen sind. GroBere Umverteilungseffekte, oberhalb der Anhaltswerte, sind aller-
dings in der Innenstadt von Singen bei einzelnen Sortimenten méglich, so dass hier insbesondere
beim betrachteten Worst-Case-Szenario absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die Bestandsbe-
triebe ausgeldst werden, bei denen BetriebsschlieBungen bzw. Betriebsverlagerungen nicht aus-
zuschlieBen sind. Da sich allerdings auch das Planvorhaben innerhalb der Singener Innenstadt be-
findet, lasst sich hieraus keine Beeintrachtigung des stadtebaulichen Gefliges und der Funktions-
fahigkeit der Innenstadt ableiten.

7.5.4 Integrationsgebot

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fiihrt aus, dass ein EinzelhandelsgroBprojekt im zent-
ralértlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittel-
barer Néahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben ist. ,Solche Standorte haben
deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen.” (vgl. Nr. 3.2.2.3 Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg).

Aufgrund seiner Lage innerhalb der Singener Innenstadt ist dieser Projektstandort fir die Ansied-
lung und Erweiterung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten
geeignet.

Das Planvorhaben ist dazu geeignet, die Innenstadt der Stadt Singen in ihrem Einzel-
handelsbestand zu starken. Dies erfolgt auch dadurch, dass Umsatz aus nicht-integrierten Lagen
der Stadt Singen in die Innenstadt verlagert wird. Mit der Schaffung zusatzlicher Einzelhandelsfla-
chen im direkten Umfeld des vorhandenen Hauptgeschaftsbereiches sind Verbundeffekte fiir den
Ortlichen Einzelhandel zu erwarten.
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8 Fazit

m  Auf einem Areal in der Singener Innenstadt unmittelbar am Bahnhofsvorplatz ist die Realisie-
rung eines innerstadtischen Einkaufszentrums mit einer einzelhandelsbezogenen Verkaufsfla-
che von max. 16.000 m? geplant. Hervorzuheben ist, dass mit der in vorliegendem Gutachten
zugrunde gelegten Planung lediglich der Rahmen gesetzt werden soll, in dem sich ein mégli-
ches Einkaufszentrum in der Singener Innenstadt bewegen kann. Weder liegen dem Gutach-
ten konkrete sortimentsbezogene Verkaufsflachen zugrunde, noch bestehen Angaben zu kon-
kreten Betreibern oder Vertriebskonzepten. Insofern kann also der konkrete Branchenmix so-
wohl was die Ansiedlung einzelner Sortimente generell als auch was die Ausschdpfung der
angegebenen Unter- und Obergrenzen angeht bei einer méglichen Realisierung, innerhalb der
definierten Ober- und Untergrenzen, hinsichtlich GrdBe der Verkaufsflache und Qualitat erheb-
lich differieren.

m Das Projektareal liegt innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs der Innen-
stadt des Mittelzentrums Singen und ist damit als stédtebaulich integriert zu bewerten (Kon-
zentrations- und Integrationsgebot). Die auf dem Planareal befindlichen Gebaude werden im
Zuge der EntwicklungsmaBnahme abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt.

m  Mit dem Planvorhaben wird das Ziel verfolgt, die Innenstadt der Stadt Singen in ihrem Einzel-
handelsbestand zu starken und eine zukunftsfahige Entwicklung des Zentrums zu ermdgli-
chen. Mit der Schaffung zusétzlicher Einzelhandelsflachen im direkten Umfeld des vorhande-
nen Hauptgeschéftsbereiches sind Verbundeffekte fir den értlichen Einzelhandel zu erwarten.

m Die Einkaufsstadt Singen weist zwar vor allem mit dem innerstadtischen Hauptgeschaftsbe-
reich bereits heute eine hohe regionale Ausstrahlungskraft auf, die GréBe des Planareals lasst
die Ansiedlung von weiteren gréBeren Betriebseinheiten zu, die angesichts der Angebots-
strukturen in Singen und der allgemeinen Einzelhandelsentwicklungstrends (u. a. Bedeu-
tungsverlust des inhabergeflihrten Fachgeschéftes, Zunahme des Internet- / Multichannel-
Einkaufs) zur Weiterentwicklung der Singener Innenstadt benétigt werden.

m Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst die Stadt Singen (Zone I) und als erweitertes
Naheinzugsgebiet (Zone 1) den Mittelbereich Singen. Darlber hinaus werden dem Fernein-
zugsgebiet (Zone Ill) die Mittelbereiche Stockach, Radolfzell und Konstanz sowie die grenz-
nahen Bereiche der Schweiz hinzugezahlt. Das Einzugsgebiet weist ein Einwohnerpotenzial
von rd. 368.700 Personen auf. Das projektrelevante Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial)
im Einzugsgebiet betragt rd. 1.110,3 Mio. €.

m  Fir die Bewertung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Um-
satzumlenkungen erfolgte die Berechnung in zwei Szenarien nach den sortimentsbezogenen
Verkaufsflachenober- und -untergrenzen. Fiir beide Szenarien wurden jeweils gleich hohe
Flachenproduktivitdten und damit auch Umsatzleistungen im Sinne eines Worst-Case unter-
stellt. Die aufgefihrten Umsétze sind aus diesem Grunde als Maximalwerte zu verstehen.

m Das Planvorhaben wird einen Umsatzanteil mit Kunden von auBerhalb des Mittelbereiches
Singen erreichen, der insgesamt zwar deutlich Gber dem Schwellenwert der Landesplanung
(30 %) liegt, jedoch haben die Schweizer Kunden daran einen erheblichen Anteil. Ohne Be-
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ricksichtigung der Umsétze mit Schweizer Kunden ist das Kongruenzgebot damit fiir das
Planvorhaben insgesamt eingehalten.

m  Durch das Planvorhaben wird sich innerhalb der tradierten Geschéftslage ein weiterer Einzel-
handelsschwerpunkt entwickeln, wodurch eine verstarkte Konzentration auf die stdlichen Be-
reiche der Einkaufsinnenstadt bewirkt wird.

m Die Ansiedlung des Einkaufszentrums wird jedoch auch — insbesondere bei der Ausschdpfung
der Verkaufsflachenobergrenzen — den Wettbewerbsdruck auf die klassischen Einkaufslagen
erhdhen. Hierdurch sind innerhalb der Innenstadt Standortverlagerungen sowie betriebsbeein-
trachtigende Wirkungen bei einzelnen Betrieben nicht auszuschlieBen.

m Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen werden sowohl Anbieter in den Randlagen als auch
die Magnetbetriebe in der HauptgeschaftsstraBe (August-Ruf-StraBe) betreffen, wodurch in-
nerhalb der Singener Innenstadt Verschiebungen der Lagewertigkeit nicht auszuschlieBen
sind. Unter der Annahme der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenuntergrenzen reduzieren
sich die Auswirkungen, wenngleich sie insbesondere beim zentrenprédgenden Bekleidungssor-
timent auf die Singener Innenstadt auch in diesem Szenario weiterhin ausgepragt sind.

m  Andere Zentrale Orte in der Region sowie deren Entwicklungsmdglichkeiten werden aufgrund
der Entfernung und / oder untergeordneten Wettbewerbsbedeutung nicht beeintrachtigt. Die
erwarteten Umsatzumlenkungen wirden selbst im ,Worst-Case” insgesamt als vergleichswei-
se gering zu bewerten sein und sich im Rahmen Gblicher Wettbewerbswirkungen - ohne stad-
tebauliche Relevanz - bewegen. Dies trifft aufgrund ihrer Attraktivitdt und (regionalen) Bedeu-
tung auch fir die wichtigen Wettbewerbsstandorte Konstanz, Radolfzell und Stockach zu.

Kéln, im Mai 2015
BBE Handelsberatung GmbH

At

i. V. Joachim Schulte i. V. J6rg Lehnerdt
(Projektleitung) (Niederlassungsleitung)
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Abbildung 34: Abgleich der Sortimentsbezeichnungen

Branche / Sortiment im geplanten Einkaufszentrum

Bezeichnung nach Marktekonzept Singen
"Singener Liste"

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und
Tabakwaren)

2  |Drogerie-, Parfimeriewaren Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika
Oberbekleidung, Wasche, Kurzwaren, Wolle,
3 |Bekleidung Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe (sonstige Textilien)
Schuhe, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren,
4 |Schuhe / Lederwaren Modewaren inkl. Hite und Schirme, Orthopadiewaren
5 |Sport-/ Campingartikel Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
6 Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften,
Blicher, Zeitschriften / Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) |Bucher, Briefmarken
7  |Spielwaren Spielwaren und Bastelartikel
8 Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren, Haus- und
Wohnaccessoires (GPK, Heimtex) Heimtextilien
9 Elektrowaren / Foto Elektrowaren / Foto*
10 |Optik optische und feinmechanische Erzeugnisse

11

Uhren und Schmuck

Uhren, Schmuck, Silberwaren

* entspricht: Fotogeréte, Videogerate, Fotowaren und Zubehér, Musikalien und Bild- und Tontrager, Elektrowarenkleingerate,
Telekommunikationsgerate und Zubehér, (Erganzung BBE: Computer und Zubehdr)
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