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Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

Vorbemerkungen

Die Fa. Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG hat die imakomm AKADEMIE im April 2023 mit der
Erarbeitung einer gutachterlichen Stellungnahme zu einer mdglichen Erweiterung der beste-
henden Lidl-Filiale am Standort Bad Waldsee in Kombination mit einer Neuansiedlung eines
Drogeriemarktes beauftragt.

Hintergrund:

Fur die bestehende Lidl-Filiale am Standort Steinenberger StraRe in Bad Waldsee ist eine
Verkaufsflachenerweiterung geplant. Zusatzlich soll ein Drogeriemarkt angesiedelt werden.
Da das Vorhaben als grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben zu bewerten ist, fallt es unter die
Regelung von § 11 (3) BauNVO und damit auch entsprechend der landes- und regionalplane-

rischen Regelungen (Landesentwicklungsplan, Regionalplan).

Ziel:

Angesichts der GrofR¥flachigkeit des Vorhabens wird eine Prifung gemanR den Prifkriterien
nach Landesentwicklungsplan respektive Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sowie ge-
maf Regionalplan notwendig. Ziel der Auswirkungsanalyse ist es daher, mdgliche raum-
ordnerische und stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstrukturen in der Standortgemeinde selbst aber auch im Umland
zu analysieren und zu bewerten. Die einschlagigen Prifkriterien sind Integrationsgebot,
Kongruenzgebot, Konzentrationsgebot und Beeintrachtigungsverbot sowie weitere Prfkrite-
rien geman § 11 Abs. 3 BauNVO. Insbesondere sind mogliche Auswirkungen auf Bad Waldsee

sowie auf Nahversorgungsstandorte im Umland zu bewerten.
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Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

1 Zentrale Ergebnisse

Das Vorhaben — zentrale Hintergrinde zur Standortentwicklung

In Bad Waldsee ist die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes am Standort Steinenber-

ger Stral3e geplant. Folgende Standortentwicklung ist vorgesehen:

Einzelhandel:
= Lebensmitteldiscounter ca. 1.573 m3 (aktuell ca. 1.310 m?)
= Drogeriemarkt ca. 671 mz2 (aktuell nicht vorhanden)
= Backer nicht mehr vorgesehen (aktuell vorhanden)
= Gesamtvorhaben: ca. 2.244 mz Verkaufsflache

Hinweis: Die Ansiedlung des Lebensmitteldiscounters stellt eine geplante Erweiterung des An-
bieters Lidl am Planstandort Steinenberger Stral3e dar. Im Rahmen der gutachterlichen Be-

wertung wird das Vorhaben als hypothetische Neuansiedlung bewertet.

Die dargestellten Vorhaben werden im Rahmen der Auswirkungsanalyse als Einzelhandels-
agglomeration bewertet. Es erfolgt eine Priifung geman den Prifkriterien nach Landesentwick-

lungsplan sowie gemaf Regionalplan.
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Bewertung des Vorhabens auf einen Blick:

Hinweis: Details sind den einzelnen Bewertungskapiteln zu entnehmen.

Integrationsgebot:

O] [ pas Integrationsgebot ist erfullt.
O

@)

Konzentrationsgebot:

O | Das Konzentrationsgebot wird fiir das Vorhaben Steinenberger StraRe klar erfillt,

O

O da Bad Waldsee die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums aufweist.

Kongruenzgebot:
(O| | Das Kongruenzgebot wird fir das Gesamtvorhaben am Standort Bad Waldsee mit
8 den errechneten Umsatzerwartungen nach dem Marktanteilskonzept formal und

faktisch klar eingehalten. Es stammen ca. 75-76% der Umséatze aus dem zentral-

ortlichen Verflechtungsbereich von Bad Waldsee.

Beeintrdchtigungsverbot:

Mit dem Vorhaben wird die Funktionsfahigkeit der zentral6rtlichen Versorgungs-

kerne der Standortgemeinde und der umliegenden Zentralen Orte sowie die ver-

OO0

brauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich des Vorhabens so-
wie auch im weiteren Umland nicht wesentlich beeintrachtigt. Dies gilt sowohl fiir
das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel als auch das Sortiment Gesundheit /

Korperpflege. Das Beeintrachtigungsverbot wird damit eingehalten.

Empfehlung:

Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine raumordnerischen und stadtebaulichen Be-
denken zur Umsetzung des geplanten Vorhabens am Standort Steinenberger Stral3e in
Bad Waldsee.
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2 Die Rahmenbedingungen

2.1 Vorgaben der Raumordnung in Baden-Wirttemberg

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur Grol3-
flachigkeit Gberschreitet (derzeit ab 800 m2 Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Basis der
Regelvermutung von 8 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen, welche Auswirkungen auf die stadtebau-
liche Ordnung und Entwicklung in der Standortgemeinde (Gemeinde/Stadt, in welcher der
Planstandort des Vorhabens liegt) sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben zu erwar-

ten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (8§ 11 Abs. 3)) sowie des
Landesentwicklungsplans Baden-Wiirttemberg (siehe v.a. Regelungen zum so genannten In-
tegrationsgebot, Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu pru-
fen.! Bezogen auf EinzelhandelsgroRprojekte (Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grof3flachige Einzelhandelsbetriebe flur Endverbraucher) gelten dem-
nach folgende Prifkriterien:

1 Fur die Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot und
Beeintrachtigungsverbot) kann als Anhalts- und Orientierungswert auf die Kriterien der Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung,
Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 zurlickgegriffen wer-
den (vgl. BRS Bd. 85 Nr. 77 (VGH Baden-Wirttemberg, 24.10.2017, 5 S 1003/16).
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Grafik: Einschlagige Prufkriterien gemafl Landesentwicklungsplan respektive Einzel-
handelserlass Baden-Wirttemberg

= Das Integrationsgebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgrof3projekte vorrangig an stadtebaulich

integrierten Standorten zu errichten. Letztlich soll dadurch ein méglicher Funktionsverlust, der
meist durch Einzelhandel gepragten Innenstadte bzw. zentraltrtlichen Funktionsbereiche ver-
hindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auf die verbrauchernahe Versorgung mit Gu-
tern des mittelfristigen Bedarfs insbesondere fiir Innenstadte sowie auch des taglichen Bedarfes
ab und berlicksichtigt als Kriterium fiir eine verbrauchernahe Versorgung die Kriterien fu3laufige

Erreichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via OPNV.

= Das Konzentrationsgebot gibt vor, dass groR3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur

in Ober-, Mittel- und Unterzentren realisiert werden sollen (vgl. Landesentwicklungsplan Baden-

Wirttemberg, Plansatz 3.3.7). Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe kommen hingegen auch in
Gemeinden ohne zentraltrtliche Funktion in Betracht, wenn dies nach raumstrukturellen Gege-

benheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist.

= Das Kongruenzgebot fordert, dass sich ein Einzelhandelsgro3projekt in das zentral6rtliche

System einfligen muss. Eine Verletzung des Kongruenzgebotes liegt vor, wenn der Einzugsbe-
reich eines Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesent-
lich Uberschreiten wiirde. Hiervon wird in der Regel ausgegangen, wenn mehr als 30% des Um-
satzes aus Raumen auf3erhalb des regionalplanerisch definierten Verflechtungsbereiches der

Standortgemeinde generiert werden (vgl. hierzu Abschnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses).

= Das Beeintrachtigungsverbot legt fest, dass weder durch die Lage noch durch die Gré3e oder

Folgewirkungen des Einzelhandelsgro3projektes sowohl das stadtebauliche Geflige als auch
die Funktionsfahigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintrachtigt werden dirfen. GemaR Einzelhandels-
erlass und letztlich auch dem Regionalplan ist von einer nicht unwesentlichen Beeintréachtigung

auszugehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatz-

verlust ab 10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten

liegt dieser Schwellenwert bei 20%. (vgl. hierzu auch Abschnitt 3.2.2.3 des Einzelhandelserlas-

ses).

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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2.2 Aussagen des Regionalplans

Bad Waldsee ist (gemaf3 Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg, 2002) als Mittelzent-
rum ausgewiesen. Als Mittelbereich sind Bad Waldsee die Gemeinden Aulendorf und Ber-
gatreute zugeordnet, wobei Aulendorf als Unterzentrum seinen eigenen Versorgungsauftrag
im Bereich der Nahversorgung durch seinen Nahbereich im Regionalplan zugewiesen be-
kommt. Hierbei ist darauf zu verweisen, dass Nahbereiche im Regionalplan nicht als verbind-

lich ausgewiesen sind.

Nachfolgend wird dennoch auf dies Zuteilung zurtickgegriffen, so dass Bad Waldsee als Nah-
bereich neben sich selbst, zusatzlich auch Bergatreute als Ort ohne zentraldrtliche Funktion

versorgen soll.

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben 1996 trifft in Kapitel 2.4.3.2 (Standorte fir Ein-
kaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe,
regionalbedeutsame Veranstaltungszentren) folgende relevante Aussagen:

z Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige gro3flachige Handelsbetriebe fiir
Endverbraucher sind nur im Oberzentrum sowie in den Mittel- und Unterzentren zuzulassen.

Einrichtungen dieser Art sind nur an integrierten Standorten zuzulassen. Ausreichende Parkméglich-
keiten und eine gute Anbindung an das OPNV-Netz sind sicherzustellen.

G Der Einzugsbereich solcher Vorhaben soll den Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes
nicht Uberschreiten; die drtliche Grundversorgung im Einzugsgebiet soll nicht beeintrachtigt werden.

In der als Satzungsbeschluss der Verbandsversammlung vom 25. Juni 2021 vorliegenden Re-
gionalplanfortschreibung werden detaillierte Grundsétze und Ziele der Raumordnung ange-
fuhrt. Aktuell ist die finale Genehmigung durch das Ministerium fur Landesentwicklung und
Wohnen Baden-Wiurttemberg noch ausstehend.? Im Vorgriff der Genehmigung erfolgt eine Be-
wertung im Rahmen der Auswirkungsanalyse gemaf? den Vorgaben der Regionalplanfort-

schreibung.

2 Stand: 07.07.2023: gemaR Regionalverband Bodensee-Oberschwaben, https://www.rvbo.de/Planung/
Fortschreibung-Regionalplan
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Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung

G (1) Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) soll méglichst in der gesamten Region ge-
wahrleistet und sichergestellt werden. Im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sollen integrierte
und wohngebietsnahe Standorte fiir die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben herangezogen werden. Dabei soll den Bedirfnissen von Behinderten, Familien mit Kindern
und Senioren angemessen Rechnung getragen und auf eine gute Anbindung mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln sowie im Fuganger- und Fahrradverkehr hingewirkt werden.

Konzentrationsgebot

Z (2) Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einkaufszentren, gro3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen groR3flachigen Handelsbetrieben fur Endverbraucher (Einzelhandels-
groRRprojekte) ist nur in den Ober-, Mittel- und Unterzentren zul&ssig.

Z (3) Abweichend hiervon kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral6rt-
liche Einstufung in Betracht, - wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist und von
den EinzelhandelsgroRprojekten keine Gberdrtlichen Auswirkungen zu erwarten sind oder - diese in
Verdichtungsrdaumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzen-
tren zusammengewachsen sind.

Z (4) Hersteller-Direktverkaufszentren sind als besondere Form des grof3flachigen- Einzelhandels
grundsatzlich nur in den Oberzentren zuléssig. Bei einer Geschossflache von weniger als 5.000 m?
kommen ausnahmsweise auch Standorte in Mittelzentren in Betracht. Die Planséatze 2.7.0 (5) bis
2.7.2 (1) gelten entsprechend.

Beeintrachtigungsverbot

Z (5) Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten darf die Funkti-
onsfahigkeit der zentraldrtlichen Versorgungskerne der Standortgemeinde (Stadt- und Ortskern) und
der umliegenden Zentralen Orte (Stadt- und Ortskerne) sowie der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht wesentlich beeintrachtigen.

Kongruenzgebot

Z (6) Bei der Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgro3projekten ist die Ver-
kaufsflache des Vorhabens so zu bemessen, dass deren Einzugsbereich den zentral6rtlichen Ver-
flechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet.

Integrationsgebot

N (7) EinzelhandelsgroR3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewie-
sen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht-zentrenrelevante Warensortimente kommen auch
stédtebauliche Randlagen in Frage (PS 3.3.7.2, LEP 2002).

Einzelhandelsagglomeration

Z (8) Mehrere Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihres raumlichen und funktionalen Zusammen-
hangs (Agglomeration) negative raumordnerische Auswirkungen erwarten lassen, sind wie ein ein-
heitliches Einzelhandelsgrof3projekt zu beurteilen.

2.7.1 Vorranggebiete fur zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte

Z (1) EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten (siehe Sortimentsliste in der Be-
grundung) sind nur in den in der Raumnutzungskarte festgelegten Vorranggebieten fur zentrenrele-
vante EinzelhandelsgroR3projekte auszuweisen, zu errichten und zu erweitern.

Z (2) AulRerhalb dieser Vorranggebiete ist die Ausweisung und Errichtung von EinzelhandelsgroR3-
projekten mit zentrenrelevanten Sortimenten ausgeschlossen (Ausschlussgebiet fir zentrenrele-
vante Einzelhandelsgrof3projekte). Ausnahmsweise sind bestandsorientierte Erweiterungen zulas-
sig, sofern sie entsprechend den Planséatzen 2.7.0 (2) bis 2.7.0 (6) raumordnerisch vertraglich sind.

Z (3) Ausnahmsweise kénnen Gebiete, die sich am Rande dieser Vorranggebiete befinden und die
im Rahmen der bauplanungsrechtlichen Weiterentwicklung zukiinftig voraussichtlich die vergleich-
bare funktionale und stadtebauliche Charakteristik wie das bestehende Vorranggebiet aufweisen
werden, in dieses integriert werden. Voraussetzung hierfir ist eine bestehende funktionale und stad-
tebauliche Verknupfung mit dem vorhandenen Vorranggebiet, keine Flachenverfugbarkeit im festge-
legten Vorranggebiet sowie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit, insbesondere fur Ful3ganger, den
Radverkehr sowie im OPNV. Zudem muss eine erhebliche Willensbekundung der entsprechenden
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Kommune mit erkennbarer Umsetzungserwartung vorliegen, in deren Rahmen die entsprechenden
Anforderungen fiir den Ausnahmetatbestand zukiinftig umgesetzt werden kénnen.

Z (4) EinzelhandelsgroR3projekte, die zur Nahversorgung erforderlich sind, sind ausnahmsweise auch
an Standorten auf3erhalb der Vorranggebiete innerhalb oder in rdumlicher Zuordnung zu Wohnge-
bieten mdglich, wenn sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Verbesserung der wohnungs-
nahen Versorgung geboten sind. Die Standorte miissen stadtebaulich integriert und verbrauchernah
sein. Sie dirfen keine schadliche Wirkung im Sinne des Beeintrachtigungsverbots erwarten lassen,
insbesondere auf die zentraldrtlichen Versorgungskerne und die wohnungsnahe Versorgung anderer
Gemeinden. Das Kongruenzgebot ist zu beachten.

Z (5) Zentrenrelevante Randsortimente sind in den Ausschlussgebieten fur zentrenrelevante Einzel-
handelsgrol3projekte in ihrer Summe auf die Verkaufsflache zu begrenzen, die der Schwelle zur
Grof3flachigkeit entspricht. Die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente darf in der
Summe 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreiten.

2.7.2 Vorbehaltsgebiete fir nicht-zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte

G (1) Auch Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollen vorrangig in
stadtebaulich integrierten Lagen ausgewiesen, errichtet und erweitert werden. Sofern dort keine ge-
eigneten Flachen zur Verfiigung stehen, kommen auch Standorte in stadtebaulichen Randlagen in
Frage. In der Raumnutzungskarte sind hierfir Vorbehaltsgebiete fir nicht-zentrenrelevante Einzel-
handelsgrol3projekte festgelegt.

Grafik: Standorte fur grof¥flachigen Einzelhandel in Bad Waldsee gemaf Regionalplan

Raumnutzungskarte Regionalplan Bodensee-Oberschwaben
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Quelle: Raumnutzungskarte Blatt Nord — Regionalplan 2020 — Entwurf zum Satzungsbeschluss

Quelle: Fortschreibung Regionalplan Bodensee-Oberschwaben, Raumnutzungskarte. 2023.
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2.3 Aussagen des Einzelhandelskonzeptes

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Waldsee ,,Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad
Waldsee®, imakomm AKADEMIE (2015) werden folgende zentrale Aussagen zum projektre-
levanten Sortimentsbereich getroffen:

»9.2 Grundsétze der Einzelhandelssteuerung

Grundsatz 1: Zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (je-
weils Hauptsortiment, grof3- und kleinflachig kinftig nur im abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich 1 und Il von Bad Waldsee.

la Sonstiger zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsortiment, grof3-
und kleinflachig) soll kiinftig grundsatzlich nur noch im zentralen Versorgungsbereich von Bad
Waldsee angesiedelt werden. Dies gilt soweit regionalplanerische Vorgaben nicht entgegenste-
hen.

1b Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise aufRerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs von Bad Waldsee angesiedelt werden, wenn das entsprechende Vorhaben
Uberwiegend der Versorgung des jeweiligen Gebietes dient und damit eine standortgerechte
Verkaufsflachendimensionierung aufweist, dies gilt insbesondere fir alle Ortsteile. Das Vorha-
ben ist einer Einzelfallprufung zu unterziehen.”

Im Rahmen der ortsspezifischen Sortimentsliste ,Bad Waldseer Liste® werden folgende
Sortimente als nahversorgungsrelevant ausgewiesen:

=  Lebensmittel / Getranke

=  Apotheken

=  Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) / Parfu-
merie- und Kosmetikartikel

=  Genussmittel / Tabakwaren

= Zeitschriften / Zeitungen

Im Rahmen der gutachterlichen Priifung erfolgt eine Zuordnung der Sortimente in die
Warengruppen:

= Nahrungs- und Genussmittel
o Lebensmittel / Getranke
o Genussmittel / Tabakwaren

und

= Gesundheit / Korperpflege
o Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) /
Parfimerie- und Kosmetikartikel
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Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

Grafik: Standortkonzept — raumliche Konkretisierung

Standortkonzept Bad Waldsee

Ergénzungsstandort Wasserstall
Standort fiir nicht zentrenrelevanten (grof3flachigen) Einzelhandel.

Erganzungsstandort Ballenmoos
Standort flr nicht zentrenrelevanten (groRflachigen) Einzelhandel.

Restliches Stadtgebiet: Ausschluss von weiterem zentrenrelevanten und
. groRflachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, Ausnahme von
Q Zentraler }/ersorgungsberelch I: X . Nahversorgungsangeboten in integrierter Lage zur Versorgung des jeweiligen
Standort fiir zentren- und nahversorgungs-relevanten sowie auch nicht Gebietes.
zentrenrele-vanten Handel, jeweils sowohl gro3- als auch kleinflachig.

Diesem Bereich kommt in der Entwicklung des Einzelhandels die vorrangige
Bedeutung im Stadtgebiet zu.

Zentraler Versorgungsbereich II:

Standort fir nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante

Quelle: imakomm AKADEMIE
Sortimente.

Stand: Mai 2015
Kartengrundlage: Bad Waldsee, Ungefahre Abgrenzungen

Quelle: Einzelhandelskonzept Bad Waldsee, imakomm AKADEMIE (2015).
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Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

3 Das Vorhaben

3.1 Daten zum Vorhaben

In der folgenden Grafik werden die zentralen Daten des Vorhabens dargestellt:

Grafik: Zentrale Daten des Vorhabens

aktuelle Verkaufsflache geplante Verkaufsflache

2
Lebensmitteldiscounter ca. 1.310 m? ca.1.573m
(+ 263 m?)
2
Drogeriemarkt - ca.671m
(+ 671 m?)
Backer 41 m2 entfallt
(-41m3)
2
Gesamtvorhaben ca. 1.351 m2 ca.2.244m
(+ 893 m?)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Flachenlayout nach Angaben Firma Lidl, September 2023.

Im Rahmen der Priifung des Gesamtvorhabens wird zunachst von einer vollstandigen Bele-
gung der Verkaufsflaiche mit dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie auch Gesund-
heit / Kdrperpflege ausgegangen. Damit erfolgt eine hinsichtlich der zu erwartenden Umsatze
im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie auch Gesundheit / Korperpflege hohere An-
nahme fur die Berechnungen als der wirklich zu erwartende Umsatz. Damit werden zugleich
mogliche Agglomerationseffekte durch erhohte Umsatzannahmen abgebildet und im Rahmen
der Prifung bertcksichtigt.
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Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

3.2 Der Planstandort

Anhand der folgenden Grafik wird der Planstandort stichwortartig analysiert.

Grafik: Analyse des Planstandortes

Nahversorgungsstandort Bad Waldsee Nord

Standort

Steinenberger StralRe 1

Raumliche Lage

Im nordlichen Stadtgebiet, aul3erhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs der Stadt Bad Waldsee, von Wohngebieten ful3laufig er-
reichbar.

Erreichbarkeit

via Pkw: aufgrund der Andienung Uber die Steinenberger Stral3e
gute Erreichbarkeit gegeben, dabei keine Lage direkt angrenzend
an Hauptverkehrsachse Bahnhofstral3e / Aulendorfer Stral3e.

via OPNV: Andienung unmittelbar am Standort vorhanden (Halte-
stelle Steinenberger Straf3e), im Umfeld zusatzlich Bahnhof der
Stadt Bad Waldsee in ca. 300 m Entfernung

fuRlaufig: eine ful3laufige Anbindung ist fur die angrenzenden
Wohngebietslagen gegeben. Eine Unterquerungsmaoglichkeit der
sudlich angrenzenden Bahnlinie ist durch die Steinenberger
StralRe auch fur Fu3- und Radverkehr gegeben.

Der Standort ist infrastrukturell voll erschlossen.

derzeitige Nutzung &
Funktion des Standortes

Etablierter Lebensmittelstandort, Parkplatz

Nutzungen im Standortum-
feld

Einzelhandelsnutzung und Gastronomie, Dienstleistungen nérdlich
(,Tip Top Tiershop®, Gastwirtschaft ,a la Goéttlich“, Delu Werbebe-
ratung) Ubergehend in Wohnbebauung, norddstlich und 6stlich
Wohnbebauung angrenzend, sudlich der Bahnlinie Wohnbebau-
ung anschlieRend.

im fuBlaufigen Einzugsgebiet wird im Norden das Wohnbaugebiet
.Beim Pfandle” entwickelt, nordlich angrenzend Geschol3woh-
nungsbau.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

© imakomm AKADEMIE GmbH
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Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

Grafik: Lage im nordlichen Kernsiedlungsgebiet der Stadt Bad Waldsee
nordlich der Innenstadt mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit (ohne Lage direkt an Hauptver-
kehrsachse, aber mit Anbindung an diese durch eine bestehende Unterfiihrung)

Planstandort im raumlichen Nutzungskontext

Wohnbaugebiet
.Beim Pfandle”

¢ : 8 -
Quelle: imakomm, 2023, Kartengrundlage: Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg, 2023.
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Grafik: Vorentwurf Lageplan und Anordnung der Planvorhaben

Lageplan

R
vorentwurf

06.03.2023 Lidl Bad Waldsee

Quelle: Lidl, Stand: 06.03.2023.
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Quelle: openstreetmap.org, 2023.

Grafik: Unterfiihrung fur die Bahnlinie vorhanden
(Blick in die Steinenberger Stral3e von Siuden)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

3.3 Einordnung des Planstandortes

Bereits nach Analyse des Planstandortes lassen sich folgende Aussagen fir das Vorhaben

ableiten:

Positive Standortfaktoren:

= Standort im nordlichen Kernsiedlungsgebiet, im fuRlaufigen Einzugsgebiet wird das
Wohnbaugebiet ,Beim Pfandle* entwickelt.
= fuBllaufig erreichbare Wohnbebauung unmittelbar im Umfeld
= gute infrastrukturelle Anbindung
o gute Erreichbarkeit per PKW uber Steinenberger Straf3e mit Anbindung an
Hauptverkehrsachse durch Bahnunterfiihrung
o ausreichende Parkierungsflachen
o Busanbindung direkt am Standort, somit eine gute OPNV-Anbindung gewéhr-
leistet, Bahnhof in fu3laufiger Entfernung
= Als Nahversorgungsstandort bereits etabliert
= keine Neuversiegelung derzeit ungenutzter Flache erforderlich, Bau auf Bestandsfla-

chen, Dachbegriinung geplant

Negative Standortfaktoren:

= Standort aul3erhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
= Standort aul3erhalb des Zentralortlichen Versorgungskerns (Vorranggebiet)

Auf Basis dieser ersten Analyse ist es nun méglich den Planstandort in die Vorgaben der Re-
gionalplanung (siehe ausgewiesenen Standorte fir gro3flachige Vorhaben) und Vorgaben des

Einzelhandelskonzeptes von Bad Waldsee einzuordnen:

Lage des Standortes gemald Regionalplan:

= AulRerhalb des regionalplanerisch gebietsscharf abgegrenzten zentralGrtlichen Versor-

gungskern

= Konsequenzen (gemald Regionalplanfortschreibung):

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 17 von 58



Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

o Raumliche Zuordnung zu Wohngebieten notwendig - am Standort gegeben

o Vorhaben zur Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung geboten 2 zu
prufen

o Stadtebauliche Integration notwendig—> siehe Integrationsgebot

o Keine schadlichen Auswirkungen - siehe Beeintrachtigungsverbot

Lage des Standortes gemafd Einzelhandelskonzept:

= aullerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs

= Konsequenzen:
o dient Uberwiegend der Versorgung des Gebiets und standortgerechte Ver-

kaufsflachendimensionierung - zu prifen

Der Standort ist sowohl gemaR Regionalplan als auch gemaf Einzelhandelskonzept méglich,

soweit angefihrte Bedingungen erflillt werden kénnen.

Inwieweit das geplante Vorhaben zu schadlichen Auswirkungen fir bestehende Versorgungs-
lagen fuhren konnte bzw. bis zu welcher Verkaufsflachengréf3e je Sortiment eben nicht von
einer solchen Schadigung auszugehen ist, kann nur auf Basis der aktuellen Nachfrage- und
Angebotssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich bewertet werden. Diese wird im

Folgenden betrachtet.
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4  Planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation

4.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet wurde insbesondere auf Basis der vorhandenen Wettbewerbsstruktur, der
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und der verkehrlichen Erreichbarkeit des Planstandor-
tes festgelegt. Weiterhin konnten Befragungsergebnisse beispielsweise von Einzelhandlern
herangezogen werden, die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes Bad Waldsee (2015) er-

hoben wurden.

Zum Einzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezahlt, die eine mehr oder weniger
klare Einkaufsorientierung zum Planstandort — auch angesichts der aktuellen Wettbe-
werbssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich — haben. In Summe kann fur das
Gesamtvorhaben von einem kleineren Kerneinzugsgebiet ausgegangen werden als dies flr
den Gesamtstandort Bad Waldsee der Fall ist. Mit einem zuséatzlichen Drogeriemarkt weist der
Standort allerdings einen Magnetbetrieb auf, der aufgrund der geringen, Uberwiegend auf ei-
nen Anbieter beschréankten Ausstattung im Marktgebiet der Stadt Bad Waldsee, eine gewisse
Sogwirkung entfalten wird. Entsprechend wird das Marktgebiet der Stadt Bad Waldsee als
erweitertes Einzugsgebiet zusatzlich neben dem Kerneinzugsgebiet mit betrachtet.

Aufgrund der genannten Einschatzungen kann von folgendem Einzugsgebiet der Vorhaben

ausgegangen werden:

Grafik: Einzugsgebiet der Vorhaben sowie Untersuchungsraum

Zone ‘ Kommunen Einwohner3

Zonel Stadt Bad Waldsee 20.630
(einschlief3lich aller Ortsteile)

Kerneinzugsgebiet 20.630

Zone 2 Erweitertes Einzugsgebiet 7.108

Bergatreute (Nahbereich von Bad Waldsee), Wolfegg

Zone 3 Erweitertes Einzugsgebiet 29.543
Aulendorf, Bad Wurzach, Eberhardzell

Einzugsgebiet 57.281

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

3 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 4. Quartal 2022, Datenabruf Juli 2023.
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Neben der Stadt Bad Waldsee mit seinen Ortsteilen sind zusatzlich Kaufkraftverflechtungen
mit dem Marktgebiet von Bad Waldsee zu berlcksichtigen. Standorte im Suden (als Zone 2
ausgewiesen), weisen dabei keine eigene Versorgung im Drogeriemarktbereich auf, besitzen
allerdings durchaus weite Anfahrtswege, so dass Kaufkraftverfechtungen vor allem dadurch
zu erwarten sind, dass Kopplungskaufe vollzogen werden, wenn der Standort Bad Waldsee
an sich besucht wird. Dartber hinaus sind von dort andere Drogeriemarktstandorte im Umland
(siehe Baienfurt, Vogt, Weingarten oder auch Ravensburg) ahnlich gut, in Teilen sogar schnel-
ler zu erreichen. In Summe ist daher von niedrigen Marktanteilen auszugehen. Dies gilt auch
fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, wo ein naheres Angebot vorhanden ist. Um-

satze werden auch hier vor allem durch Kopplungseffekte zu erwarten sein.

Zone 3 verzeichnet einen starkeren eigenen Bestand, wobei nur Bad Wurzach und Aulendorf
einen Drogeriemarkt aufweisen. Dazu sind die Wege von Eberhardzell nach Biberach deutlich
kirzer. Effekte werden hier vor allem durch anbieterspezifische Kaufkraftstrome (vor allem
ausgeldst im Drogeriewarenbereich) zu erwarten sein, welche sich letztendlich auch auf den
Lebensmittelbereich auswirken werden. In Summe ist vor diesem Hintergrund aber auch hier

mit eher geringen Marktanteilen zu rechnen.

Im weiteren Umland ist vor allem auf Standorte mit einem starken Nahversorgungsangebot
wie Bad Saulgau (im Westen), Biberach an der Rif3 (im Norden) Leutkirch (im Osten) und
Ravensburg sowie Weingarten (im Siden) zu verweisen. Zusatzlich bestehen auch einzelne
Standorte, die insbesondere im Drogeriemarktbereich Kaufkraftstréme des Einzugsgebiets be-

einflussen (siehe Baienfurt und Vogt im Siden).

Konkret auf die einzelnen Zonen Ubertragen heil3t dies: In den Zonen 2 und 3 bestehen nur
geringe Kaufkraftstréme in Richtung des Planvorhabens, hohe Marktanteile sind vor allem

aus dem Kerneinzugsgebiet, also Bad Waldsee selbst zu erwarten.

In der folgenden Karte ist das sich daraus ergebende Einzugsgebiet des Vorhabens karto-

grafisch grob dargestellt.
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Grafik: Einzugsgebiet des geplanten Vorhabens

Einzugsgebiet Planvorhaben

Y Mittelbuch

Ehrensberg sreinhausen
ander Rottum

Engliswelier
| Keinwinnaden

Bad Schussenried E zell
Hopferbach \‘\ ),

Unterankenreute
Oberankenreute

Kommune
2 Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023,
3 Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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4.2 Ist-Analyse der Nachfragesituation

Folgende Grafik zeigt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftsituation in Bad Waldsee auf:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Vergleich zum Bundesdurchschnitt

. Kaufkraft*
Kauszriifrtllzoeffl pro Einwohner Iﬁgllj\;ilf)ragt Bewertung
im Jahr in € :
Bad Waldsee 102,2 6.663 137,5 uberdurch-
schnittlich
Deutschland 100 6.531 -- --

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-

zahlen zur Nachfragesituation im Einzugsgebiet im fiir das Vorhaben in den planobjektre-

levanten Sortimenten:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet nach Zonen

Anteil Kaufkraft
. n der G in Mio. €
Sortiment 2amtekau?__ gesamtes
Kraft Zone 1l Zone 2 Zone 3 Einzugs-
gebiet
Nahrungs- und 43-44% 60,0 20,3 84,2 164,5
Genussmittel
Gesundheit / 8-9% 11,1 3,7 15,5 30,3
Korperpflege

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten
Werte kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren
Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

4 Fur die Kaufkraftberechnung wurde hier die GfK-Kaufkraftkennziffer 2022 verwendet.
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4.3 Ist-Analyse der Angebotssituation

Angebotssituation in Bad Waldsee:

In Bad Waldsee ist der relevante Sortimentsbereich durch verschiedene Anbieter vertreten. Im
Einzelnen sind dabei folgende Aspekte beziiglich der Ausstattung in den Sortimentsbereichen
zu berticksichtigen:

Grafik: Angebotssituation im Bad Waldsee — Nahrungs- und Genussmittel

Betriebstyp Beschreibung des Angebots
SB-Warenhaus /
GroRRer Supermarkt Feneberg

(> 2.500 m2 Verkaufsflache)

Supermarkt

(ab 400 m2 Verkaufsflache) Rewe, Edeka, Onkel Robert

Lebensmitteldiscounter Aldi Sud, Lidl, Netto, Penny

kleiner Supermarkt, Backer, Metzger, Getrdnkemarkt, spezialisierte
Sonstige Angebote Lebensmittelbetriebe (u.a. Vinothek, Obstladen, internationale Spezi-
alitaten, Hofladen), Randsortimentsangebote

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Grafik: Angebotssituation im Bad Waldsee — Gesundheit / Kdorperpflege

Betriebstyp Beschreibung des Angebots

Drogeriemarkt Muller

Drogeriefachgeschaft Parfimerie

Sonstige Angebote Apotheken, Sanitatshaus, Randsortimentsangebote

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Damit ergeben sich fur Bad Waldsee folgende zentrale Ausstattungskennziffern:

Hinweis: Im Zuge einer erh6hten verfiigbaren Kaufkraft pro Person und einem zugleich vor-
handenen Einwohnerwachstum im Vergleich zu friheren Gutachten ist, trotz Verwendung ak-
tueller Flachenproduktivitdten (hoher als zum Beispiel 2015), festzustellen, dass rechnerische
Kaufkrafteffekte (mehr Kaufkraft verfligbar) hinsichtlich Zentralitat und Kaufkraftbindungsquote
entstehen. Das heil3t: Das Angebot istim Vergleich zur Kaufkraftausstattung nicht &hnlich stark

mitgewachsen, entsprechend sind niedrigere Zentralitatskennziffern zu verzeichnen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 23 von 58



Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

Grafik: Ausstattungskennziffern in Bad Waldsee nach relevanten Sortimenten

Verkaufsflaiche Umsat Kaufkraft-
Sortiment . omsatz Zentralitdt ~ bindungs- Bewertung
in m2 in Mio. €
vor Ort vorhan-
Nahrungs- und o o dene Kaufkraft
Genussmittel 10.540 60,1 100% 77-78% kann gebunden
werden
. Kaufkraft flie3t
Gesundheit / 1.875 10,5 95% 71-72% | ab, Versorgung
Kérperpflege -~
noch ausbaufahig

Hinweise zu den Ausstattungskennziffern:

Es werden sortimentsscharfe Verkaufsflachen verwendet. Das heif3t es flieBen nur Verkaufsflachen und Umsétze
des untersuchten Sortiments pro Betrieb in die Kennzahlen ein.

Die Zentralitatskennziffer des Standortes gilt als ein MaR fir die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes®. Sie
gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem Umland einer Kommune die Umsatzabflusse aus der Kom-
mune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw. Oberzentren) per Saldo Uiberwiegen. Die Zentralitdtskennzif-
fer errechnet sich aus der Gegenuberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am
Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte gréRer 100 geben somit an, dass dem jeweili-
gen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsiiberschuss gegeniber seinem Umland zukommt. Riickschliisse auf
die Attraktivitét eines Einzelhandelsstandortes allein anhand dieser Kennziffer sind nur bedingt méglich, da nur
die Einzelhandelsausstattung in Bezug auf die eigene Standortkommune wiedergespiegelt wird. Weist eine Kom-
mune einen grof3en zugewiesenen Verflechtungsbereich auf (Gebiet das die Kommune aus raumordnerischer
Sicht versorgen soll), kann selbst bei einer zunéchst tberdurchschnittlich wirkenden Zentralitét die Umsatz-Kauf-
kraft-Relation fur den Gesamtraum unterdurchschnittlich sein.

Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Indikator dafir, in welchem Maf3 es dem Einzelhandel einer Kommune ge-
lingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote
errechnet sich aus der Gegenuberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe,
den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitédtskennziffer, bei der der Ge-
samtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhandelsrele-
vanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune. Die Kaufkraftbindung wurde durch eine
Abschéatzung der Umsatzherkunft der einzelnen relevanten Betriebe in der Standortkommune ermittelt. Das heif3t
anhand GréR3e, Angebot und Wettbewerbssituation nach Betriebsformen wurde abgeschéatzt, welcher Kundenan-
teil von vor Ort stammt und welcher Umsatz von au3en zuflief3t. Aus der Gesamtbetrachtung lasst sich daraus
eine moglichst realistische Kaufkraftbindung ermitteln.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Angebotssituation im Einzugsgebiet:

Umsatz Zentra-

Grafik: Angebotssituation im Einzugsgebiet — Nahrungs- und Genussmittel

markt, Backer, Metzger, Getrankemarkt, spezialisierte
Lebensmittelbetriebe

Grolere Anbieter: Edeka, Norma, Penny, Lidl, Rewe,
Frischemarkt Raisch in Aulendorf, Edeka, nah und
gut in Eberhardzell, Lidl, Rewe, Norma, Netto, Aldi in
Bad Wurzach

in Mio. € | litdt |Beschreibung des Angebots Bewertung

Zone 2 10,5 52% | Betriebstypen: Supermarkt, Lebensmitteldiscounter,
Backer, Metzger, Getrankemarkt, spezialisierte Le- Kaufkraft
bensmittelbetriebe flie3t ab, Ver-

sorgung noch

GrolRere Anbieter: Edeka in Bergatreute, Netto in ausbaufahig
Wolfegg

Zone 3 68,1 81% |Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, kleiner Super-

Kaufkraft
flie3t ab, Ver-
sorgung noch

ausbaufahig

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Zone 2

Umsatz | Zentra-
in Mio. € litat

0,4 11%

Grafik: Angebotssituation im Einzugsgebiet — Gesundheit / Korperpflege

Beschreibung des Angebots

Randsortimentsangebote

Bewertung

Kaufkraft
flie3t ab, Ver-
sorgung noch

ausbaufahig

Zone 3

10,6 68%

Drogeriemarkt, Randsortimentsangebote

GroRRere Anbieter: Miller in Aulendorf, Miller in Bad
Wurzach

Kaufkraft
flie3t ab, Ver-
sorgung noch

ausbaufahig

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Angebotssituation im Umland:

Im weiteren Umland ist im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zunéchst darauf
Zu verweisen, dass die im erweiterten Einzugsgebiet befindlichen Kommunen ein grundsatzli-
ches Angebot zur Grund- und Nahversorgung aufweisen. Neben den im Umfeld vorhandenen
Mittel- und Oberzentren weist hier lediglich noch der Standort Bad Schussenried ein Angebot
im Lebensmitteldiscountsegment auf, weshalb hier ggf. anbieter- / betriebstypenspezifische
Kaufkraftverflechtungen aus den Kommunen im Einzugsgebiet méglich sind.

Im Bereich Gesundheit / Korperpflege ist im weiteren Umland v.a. das Angebot in den nachs-
ten groReren zentralen Orten relevant, die das Markgebiet von Bad Waldsee eingrenzen. Da-
bei sind insbesondere die Stadte Bad Saulgau, Biberach, Ravensburg, Weingarten und
Leutkirch zu beachten. Ergdnzend werden auch weitere Standorte mit einem Drogerie-
markt-Angebot dargestellt, da auch diese aufgrund der rdumlichen Nahe zu Kommunen im
Einzugsgebiet Kaufkraftumlenkungseffekte bewirken kénnen.

Kommune Drogeriefachmarkte

Bad Saulgau Mdiller, dm

Biberach Miiller, Rossmann

Ravensburg Miiller, Rossmann (Innenstadt), dm
Weingarten Mdller (Innenstadt), dm

Leutkirch Miller, dm (Innenstadt)

Bad Schussenried Madller (Innenstadt)

Baienfurt Rossmann

Vogt Rossmann

Ochsenhausen Muiller

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.5

5 Hinweis: Im Umland konnte fiir Bad Saulgau, Leutkirch und Bad Schussenried auf aktuelle Einzelhandelskonzepte
/ Standortanalysen zurilickgegriffen werden, fur die weiteren Standortkommunen wurden Wettbewerbsstandorte

(ausschlieRlich Drogeriemarkte) per Desktoprecherche erfasst.
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Gesamtbewertung der Wettbewerbssituation

Grafik: Zusammenfassende Bewertung der Ausstattung im Einzugsgebiet — Nahrungs-
und Genussmittel

- Nahbereich
gahrungs'ttur;d Zone 1 Zone 2 Zone 3 Einzugsgebiet  (Bad waldsee,
SIS Bergatreute)

Zentralitat 100% 52% 81% 84% 93%
Kaufkraftver- Vollversor- Kaufkraftab- Kaufkraftab- Kaufkraftab- Kaufkraftab-
flechtungen gung fluss fluss fluss fluss

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

In allen Wettbewerbskommunen sowohl im Einzugsgebiet als auch im weiteren Untersu-
chungsraum besteht mindestens ein Lebensmittelanbieter mit einem Lebensmittelvollsor-

timent.

Grafik: Zusammenfassende Bewertung der Ausstattung im Einzugsgebiet — Gesundheit
| Kdrperpflege

i Nahbereich
S?sundhelt/ Zone 1 Zone 2 Zone 3 Einzugsgebiet  (Bad waldsee,
Orperpflege Bergatreute)

Zentralitat 95% 11% 68% 71% 82%
Kaufkraftver- Kaufkraftab- | Kaufkraftab- Kaufkraftab- Kaufkraftab- Kaufkraftab-
flechtungen fluss fluss fluss fluss fluss

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Die Standorte in Zone 2 (Bergatreute und Wolfegg) sowie Eberhardzell in Zone 3 weisen
aktuell kein eigenes Angebot im Drogeriemarktbereich auf. Aktuell sind im gesamten Ein-

zugsgebiet / weiteren Untersuchungsraum nur Drogeriemarkte eines Anbieters vertreten.
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Grafik: Wettbewerbssituation Nahrungs- und Genussmittel, Ges
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5 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Die Ableitung der Umsatzerwartung (Planumsatz) des Vorhabens kann sowohl Uiber die Be-

rechnung anhand von Flachenproduktivitdten als auch tber die Abschatzung von Marktantei-
len erfolgen.

Folgende methodische Hinweise sind hierbei wichtig:

= Die Marktanteilsabschatzung erfolgt Uber die Berlcksichtigung branchenublicher
Marktanteile einzelner Betriebsformen laut offizieller Quellen wie EHI, anhand einer
Annaherung Uber Verkaufsflachenrelationen sowie jeweils unter Beriicksichtigung u.a.
der Lage des Planstandortes und der Entfernung einzelner Marktgebietszonen zum

Planstandort und der Wettbewerbssituation in den Marktgebietszonen.

= Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraftstro-
men bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwi-
schen ,weniger als 0,1 Mio. € (dargestellt mit ,< 0,1 Mio. €) und ,deutlich weniger als
0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. € hierbei handelt es sich teilweise um Betrage von etwa
0,01 Mio. €!).

Hinweis: Grundsatzlich ist zu berlicksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines beste-
henden Anbieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also einer hypothe-
tischen Neuansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in der Realitat um eine
reine Erweiterung eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen werden,

dass die wirklichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen wirden.
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5.1 Umsatz nach Flachenproduktivitaten

Basierend auf aktuellen Flachenproduktivitaten (Umsatz in € pro m? Verkaufsflache im Jahr)

kann von folgendem Umsatz ausgegangen werden:

Grafik: Umsatzerwartung der Einzelvorhaben nach der Flachenproduktivitat

Betriebstyp Verkelihjf;ZIache Flache?np€rc;(?ntiktivitat IL:ITA?(?%
Lebensmitteldiscounter ca. 1.573 9.320¢ 14,7
Drogeriemarkt ca. 671 6.8557 4.6
GESAMT ca. 2.244 8.563 19,3

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten
Werte kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren
Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieenden Rundung ergibt.

Im Rahmen der Bewertung werden fir die Betriebstypen die gesamten geplanten Verkaufs-
flachen dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel flir den Lebensmitteldiscounter so-
wie dem Sortiment Gesundheit / Kérperpflege dem Drogeriemarkt zugerechnet. In Rea-
litat werden Teilflachen aber auch Randsortimentsangeboten zugeschlagen werden, so dass
die hier fir Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Kdrperpflege angesetzten Um-
satze als Uberdurchschnittlich anzusehen sind. Damit wird zugleich der vorhandenen Ag-

glomeration ausreichend Rechnung getragen.®

Zusatzlich ist zu bertcksichtigen: Wird die hypothetische Annahme getroffen, dass die gesam-
ten Verkaufsflachen tatsachlich nur mit Nahrungs- und Genussmittel belegt werden, werden
die im Rahmen der Bewertung des Beeintréachtigungsverbots ermittelten Umsatzumvertei-
lungsquoten gegentber einzelnen Standortlagen tatsachlich niedriger ausfallen, da die Um-
verteilungen letztendlich nicht nur gegen den Umsatz der betroffenen Standortlagen im Sorti-

ment Nahrungs- und Genussmittel wirken (wie in vorliegender Bewertung angesetzt), sondern

6 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2023, Hahn Retail Report 2022/23. Fir den geplanten Lebensmitteldiscounter
wurde die Flachenproduktivitét des aktuell leistungsstarksten Anbieters angesetzt (Anbieter Lidl).

7 Quelle: EHI Handelsdaten.de, 2023, Hahn Retail Report 2022/23. Fir den geplanten Drogeriemarkt wurde die
Flachenproduktivitat des aktuell leistungsstarksten Anbieters angesetzt (Anbieter dm).

8 Erfolgt eine Umrechnung der Umsatze auf die tatsachlich zu erwartenden Flachen (z.B. Lebensmitteldiscounter
ca. 90% Nahrungs- und Genussmittel) ergibt sich fir den Lebensmitteldiscounter ca. 10.360 € pro m? fur das Sor-
timent Nahrungs- und Genussmittel sowie fur den Drogeriemarkt ca. 9.763 € pro m?: Dies ist relevant, da die Um-
verteilungen im Rahmen des Beeintrachtigungsverbot nur gegen die Umséatze des Sortiments Nahrungs- und Ge-
nussmittel umverteilt werden und nicht gegen den Gesamtumsatz der vorhandenen Anbieter. Die Umverteilungs-
quoten werden daher niedriger als ausgewiesen ausfallen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 30 von 58



Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

gegen den Gesamtumsatz (inkl. Randsortimente) der betroffenen Standortlagen ins Verhaltnis
Zu setzen sind. Vorliegende Bewertung setzt damit kritischere Maf3stabe als Rahmenbedin-

gungen an, als dies letztendlich tatséachlich zu erwarten sein wird.

5.2 Umsatz nach Abschéatzung von Marktanteilen

Uber das so genannte Marktanteilskonzept kann sowohl die Umsatzerwartung als auch die

Umsatzherkunft der Vorhaben abgeschatzt werden. Hierbei werden die Marktanteile in der

Standortkommune Bad Waldsee selbst als auch im Marktgebiet beriicksichtigt.

Grafik: Umsatzerwartung nach dem Marktanteilskonzept

Nahrungs- und Genussmittel

Vorhandenes
Kaufkraft- Angebotin der Einkaufsten- Marktan- Umsatzer-
Marktgebiets- potenzial jeweiligen denz nach teile wartung
zonen: in Mio. € Zone Bad Waldsee in % in Mio. €
(Zentralitat)

Umsatzan-
teile am Pla-
numsatz
in %

Zone 1l 60,0 83%° ++ 15-20 10,9 74-75
Zone 2 20,3 52% - <5 0,5 3-4
Zone 3 84,2 81% - <5 2,9 19-20
Weiteres Um- . . .

Keine Keine Keine
e (S - Angaben Angaben N Angaben e s

umsatze)

Gesamtes

Vorhaben:

++ = sehr hoch / + = hoch / 0 = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Rundungsdifferenzen méglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten
Werte kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren
Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

9 Zentralitat ohne das zu erweiternde Vorhaben, Umsétze werden rechnerisch vollstandig von Bad Waldsee abge-
zogen.
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Gesundheit / Kérperpflege

Vorhandenes T——
Kaufkraft- Angebotin der Einkaufsten- Marktan- Umsatzer- teile am Pla-
Marktgebiets- potenzial jeweiligen denz nach teile wartung t
zonen: in Mio. € Zone Bad Waldsee in % in Mio. € nu.mfa £
. in %
(Zentralit&t)
Zone 1 11,1 89%1° ++ 25-30 3,2 70-71
Zone 2 3,7 11% 0 ca.5 0,2 3-4
Zone 3 15,5 68% 0 5-10 1,1 23-24
Weiteres Um- . . .
land (Streu- Keine Keine _ Keine 01 2.3
A Angaben Angaben Angaben
umsaétze)

Gesamtes
Vorhaben:

++ = sehr hoch / + = hoch / 0 = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten
Werte kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren
Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieenden Rundung ergibt.

Grafik: Umsatzerwartung fir das Gesamtvorhaben

Gesamtvorhaben
Marktgebietszonen Umsatzerwartung Umsa_ltzantelle

in Mio. € in %
Zone 1 14,1 73-74
Zone 2 0,7 34
Zone 3 4,0 20-21
Weiteres Umland
(Streuumsaétze) o= 2

Gesamtes

Vorhaben:

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Rundungsdifferenzen méglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten
Werte kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren
Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

10 Zentralitat ohne das zu erweiternde Vorhaben, Umsétze werden rechnerisch vollstandig von Bad Waldsee ab-
gezogen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 32 von 58



Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

Eine Berechnung des zu erwartenden Planumsatzes anhand von Marktanteilen besta-

tigt ungefahr den nach der Flachenproduktivitat (Ansatz 1) berechneten Umsatzwert:

Nach der Ermittlung des mdglichen Planumsatzes ist neben der Prifung des Integrationsge-
botes und Konzentrationsgebots nun auch eine Prifung des Vorhabens anhand der Prifkrite-
rien Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot gemal3 der aufgezeigten raumordneri-
schen / planungsrechtlichen Vorgaben maoglich.
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6

Bewertung des Vorhabens

6.1

Integrationsgebot

Analyse:

Nach dem als Soll-Ziel ausgestatteten Integrationsgebot in Plansatz 3.3.7.2 LEP 2002 sollen

EinzelhandelsgroR3projekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen,

errichtet oder erweitert werden. Der Planstandort ist von Wohngebietslagen umschlossen und

ist als stadtebaulich integriert einzustufen. Er befindet sich innerhalb eines Bebauungszu-

sammenhangs. Allerdings liegt er au3erhalb des im Einzelhandelskonzept abgegrenzten zent-

ralen Versorgungsbereichs.

Das Integrationsgebot dient dem Grundsatz der effektiven Nutzung und Bundelung der
Infrastruktur, da es bei Standorten in nicht integrierten Lagen typischerweise zusatzlicher
Infrastruktureinrichtungen bedarf. Dies ist bei dem vorliegenden Vorhaben nicht der Fall.
Der Planstandort befindet sich einerseits in bereits heute verkehrlich voll erschlossener
Lage, welche fir Kunden per PKW bequem zu erreichen ist und andererseits konnen die

Bewohner der umliegenden Wohngebiete den Standort fu3laufig erreichen.

Die Filiale ist durch ein fuBlaufiges Einzugsgebiet erreichbar und kann die umliegenden
Wohngebiete versorgen. Eine Anbindung an den OPNV ist derzeit direkt am Standort vor-

handen.

Aufgrund der stadtebaulichen und funktionalen Struktur des Planstandortes und des un-
mittelbaren Umfeldes sowie aufgrund dessen Lage kdnnen stadtebauliche und verkehr-

liche Beeintrachtigungen mit Realisierung des Vorhabens ausgeschlossen werden.

In der Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben werden im Rahmen von

Kapitel 2.7.1 Z 1-5 detaillierte Regelungen zur Umsetzung von Einzelhandelsvorhaben mit

zentrenrelevantem Hauptsortiment auRerhalb der Vorranggebiete (wie hier der Fall) darge-

stellt.

Konkret ist dabei auf Ziel 4 und 5 zu verweisen:
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Z (4) Einzelhandelsgrof3projekte, die zur Nahversorgung erforderlich sind, sind ausnahmsweise auch
an Standorten auB3erhalb der Vorranggebiete innerhalb oder in rAumlicher Zuordnung zu Wohnge-
bieten mdglich, wenn sie nach raumstrukturellen Gegebenheiten zur Verbesserung der wohnungs-
nahen Versorgung geboten sind. Die Standorte missen stadtebaulich integriert und verbrauchernah
sein. Sie durfen keine schéadliche Wirkung im Sinne des Beeintrachtigungsverbots erwarten lassen,
insbesondere auf die zentral6rtlichen Versorgungskerne und die wohnungsnahe Versorgung anderer
Gemeinden. Das Kongruenzgebot ist zu beachten.

Z (5) Zentrenrelevante Randsortimente sind in den Ausschlussgebieten fiir zentrenrelevante Einzel-
handelsgrof3projekte in ihrer Summe auf die Verkaufsflache zu begrenzen, die der Schwelle zur
Grof3flachigkeit entspricht. Die Verkaufsflache flir zentrenrelevante Randsortimente darf in der
Summe 10 % der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschreiten.

VVon den notwendigen Aspekten kdnnen die Punkte

= raumliche Zuordnung zu Wohngebieten*

= stadtebauliche Integration®

= verbrauchernah®

= keine schadliche Wirkung im Sinne des Beeintrachtigungsverbots® (siehe nachfol-
gende Kapitel)

= Einhaltung Kongruenzgebot® (siehe nachfolgende Kapitel)

als eingehalten bewertet werden. Eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente
abseits der Hauptsortimente Nahrungs- und Genussmittel und Gesundheit / Kdrperpflege ist

im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen umzusetzen.

Fir das Kriterium der ,Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung® ist festzustellen, dass
mit dem Vorhaben die Nahversorgung fiir das nérdliche Stadtgebiet verbessert werden
kann. Zudem ist darauf zu verweisen, dass im ful3laufigen Einzugsbereich im Norden Wohn-
bauentwicklungen umgesetzt werden. Auch ist die Verkaufsflachendimensionierung mit einem
damit verbundenen Umsatz in H6he von bis zu ca. 14,1 Mio. € im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel bei einer am Gesamtstandort verfligbaren Kaufkraft in Hohe von ca. 60,0 Mio. €
bzw. 4,6 Mio. € im Sortiment Gesundheit / Korperpflege bei einer verfligbaren Kaufkraft von
ca. 11,1 Mio. € mit damit maximal ca. 23-24% bzw. 41-42% noch als moderat anzusehen. Vor
diesem Hintergrund kann aus gutachterlicher Sicht eine ,Verbesserung der wohnungsna-

hen Versorgung“ festgestellt werden.

Bewertung:

O| [ Das Integrationsgebot ist erfillt.

O

@)
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6.2 Konzentrationsgebot

Analyse:

Im Regionalplan fur die Region Bodensee-Oberschwaben bzw. in der aktuellen Fortschreibung
(Kapitel 2.7.0 Z 2) wird der Plansatz 3.3.7 des LEP Baden-Wirttemberg aufgegriffen, wonach
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur in Ober- Mittel- und Unterzentren realisiert
werden sollen. Da die Stadt Bad Waldsee die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums

aufweist, kann das Konzentrationsgebot fur das Planvorhaben klar eingehalten werden.

Bewertung:

Das Konzentrationsgebot wird fur das Vorhaben Steinenberger Stral3e klar erfillt,

oo

da Bad Waldsee die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums aufweist.
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6.3 Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert, dass grundsatzlich mindestens 70% des Planumsatzes im be-
trachteten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus dem zentraldrtlichen Ver-
flechtungsbereich einer Kommune stammen missen. Bad Waldsee ist ein Mittelzentrum,

zu dessen Nahbereich die Gemeinde Bergatreute zahlt.

Grundsatzlich gilt: Fir die Bewertung nach dem Prifkriterium Kongruenzgebot ist das

Gesamtvorhaben relevant.

Analyse:

= Die Umsatzherklinfte werden prozentual dargestellt. Sie ergeben sich aus der rechne-
rischen Gegenuberstellung der Umsatzerwartung aus einer Zone und dem gesamten
moglichen Planumsatz. Zur Nachvollziehbarkeit dienen die Daten in den Tabellen des
Kapitels ,Umsatzerwartung und Umsatzherkunft®. Im Folgenden werden zunéchst die
Umsatzerwartungen nochmals detailliert aufgezeigt, die dann fiir die Bewertung des

Gesamtvorhabens relevant werden.

= Es ist zu beachten, dass das nur Teilbereiche von Zone 2 im Nahbereich von Bad
Waldsee liegen. Diese Zone wird nachfolgend daher im Detail dargestelit.

Die einzelnen prozentualen Anteile werden zusammenfassend dargestellt:
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Grafik: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen dargestellt nach Zonen

Gesamtvorhaben

Umsatzanteile aus dem

Umsatzerwartung

in Mio. € Umsatzanteile Zentralortlichen
Marktgebietszonen: ' Verflechtungsbereich
Zone 1l 14,1 73-74%

75-76%
(gesamter Nahbereich

Zone 2: Bergatreute 0,4 2-3% Bad Waldsee)
Zone 2: Wolfegg 0,3 1-2%
Zone 3 4,0 20-21%
Weiteres U"mland 05 2.3
(Streuumsaétze)

Gesamtes

Vorhaben:

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten
Werte kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren
Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

Somit werden fir das Gesamtvorhaben unter Berlicksichtigung aller Sortimentsberei-

che mindestens ca. 70% der Umsatze innerhalb des Nahbereichs generiert.

Bewertung:

Das Kongruenzgebot wird fur das Gesamtvorhaben am Standort Bad Waldsee mit

den errechneten Umsatzerwartungen nach dem Marktanteilskonzept formal und

OO0

faktisch klar eingehalten. Es stammen ca. 75-76% der Umsétze aus dem zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich von Bad Waldsee.
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6.4 Beeintrachtigungsverbot

Bewertungsweg Kaufkraftstrome und Auswirkungen:

In der folgenden Darstellung wird aufgezeigt, wie detailliert Kaufkraftstrome und die daraus
resultierenden Auswirkungen in den einzelnen Zonen berlcksichtigt werden, sowie auch far

die einzelnen Standortlagen. Die Ergebnisse sind in tabellarischer Form dargestellit.

Bei dem in der vorliegenden Auswirkungsanalyse betrachteten Hauptsortiment Nahrungs- und
Genussmittel und Gesundheit / Korperpflege handelt es sich um nahversorgungsrelevante
Sortimente. Damit ist von nicht unwesentlichen Beeintrachtigungen bei einem Umsatz-

verlust ab ca. 10% (Orientierungswert) auszugehen.

Insbesondere im Bereich der Nahversorgung findet eine differenzierte Betrachtung nach
Standortlagen, die der Nahversorgung dienen, statt. Hier ist zu unterscheiden zwischen dem
regionalplanerisch abgegrenzten Versorgungskern sowie den weiteren Standortlagen, die der
Nahversorgung dienen. Dabei findet eine detaillierte Betrachtung der vorhandenen Nahver-

sorgungsstandorte im gesamten Einzugsgebiet statt.

Grundsatzlich ist zu beriicksichtigen, dass im Falle einer Erweiterung eines bestehenden An-
bieters immer statt von der Erweiterung vom Gesamtvorhaben, also einer hypothetischen Neu-
ansiedlung ausgegangen werden muss. Da es sich aber in der Realitdt um eine reine Erwei-
terung eines bestehenden Betriebes handelt, kann davon ausgegangen werden, dass die wirk-
lichen Auswirkungen deutlich geringer ausfallen wiirden. Dennoch ist es im Rahmen einer
raumordnerischen Prifung zwingend, das Gesamtvorhaben hinsichtlich seiner gesamten Um-
satze zu bericksichtigen. Das Planvorhaben wird damit vollstdndig als Neuansiedlung gewer-
tet.

Hinweis: Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
stréomen bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwischen
,weniger als 0,1 Mio. € (dargestellt in der tabellarischen Ubersicht mit ,< 0,1 Mio. €%) und
Ldeutlich weniger als 0,1 Mio. € (=,<< 0,1 Mio. €%, hierbei handelt es sich teilweise um Betrdge
von etwa 0,01 Mio. €!). Dies fiihrt dazu, dass in der folgenden Darstellung einzelne Umvertei-

lungsquoten bei dieser ,ca.-Darstellung“ zu hoch oder zu niedrig scheinen. Grund sind die
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damit verbundenen Rundungsdifferenzen aufgrund der Darstellung. Die Quoten wurden aber

mit den genauen Werten errechnet.

Umsatzumverteilungen — Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Eine Kaufkraftriickholung zusétzlicher Bad Waldseer Kaufkraft ist nur noch in geringfligigem
Umfang zu erwarten, der Grof3teil der zurtickzuholenden Kaufkraft wird bereits heute durch
den bestehenden Anbieter am Standort gebunden. Die Kaufkraftriickholung wird sich dabei
vor allem gegen Zone 3 richten, da dort gleiche Betriebstypen vorhanden sind und eine direkte
Erreichbarkeit in den Norden, ohne die Notwendigkeit der Durchquerung von Bad Waldsee
vorhanden ist. Kaufkraftriickholungseffekte werden dabei vor allem anbieterspezifische

Grinde aufweisen.

Umsatze aus Bergatreute und Wolfegg (Zone 2), werden sich in einem erheblichen Mal3e ge-
gen bestehende Standortlagen in Bad Waldsee richten, da aus den Standorten bereits ein
Kaufkraftabfluss in Richtung Bad Waldsee besteht. Zusatzlich werden auch Umverteilungen
gegenuber den dort bestehenden Anbietern zu erwarten sein. Kaufkraftumlenkungen aus dem

Umland sind hier nicht zu erwarten.

In Zone 3 besteht ein starkeres eigenes Angebot als in Zone 2, so dass die Umverteilungen
hier schwerpunktmé&Rig gegen Anbieter vor Ort wirken werden. Nur untergeordnet sind Um-
verteilungen gegen Anbieter in Bad Waldsee oder gegen das weitere Umland (hier ist auf den

zu Zone 3 raumlich nahe liegenden Standort Bad Schussenried zu verweisen) zu erwarten.

Weitere Umsatze durch Streuumsétze kénnen nicht genauer raumlich verortet werden. Diese
werden im Rechenmodell vollstandig zu Lasten von Bad Schussenried gewertet. Tatsachlich
werden hier die Umverteilungen durch Streuumséatze deutlich niedriger liegen, da auch weitere

Standorte im Umland betroffen sein werden.
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Tabellarische Ubersicht:

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fiir das
Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Detail auf. Wichtig bei dieser Betrachtung: die
Berechnungen beziehen sich darauf, dass der heute vorhandene Lebensmittelmarkt in Bad

Waldsee nicht vorhanden ist (hypothetische Neuansiedlung).

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €
Umsatzerwartung 14,7
davon Umsatz aus Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streuumsatze
10,9 0,5 2.9 0,4
Kaufkraftstrome
Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote
von 63-64%
auf| ca. 78%

Kaufkraftriickholung 0,5
davon aus (8,4)*

Zone 2

Zone 3 0,5

weiteres Umland

Umsatz aus

Umverteilungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streuumsatze
gegen

Zone 1 1,9 0,3 0,4

Zone 2 0,2

Zone 3 2,2

weiteres Umland 0,2 0,4

* Von der gesamten Kaufkraftriickholung von ca. 8,9 Mio. € umfassen ca. 8,4 Mio. € hypothetische Kaufkraftrick-
holungen, die heute bereits am Standort gebunden werden (siehe hypothetische Neuansiedlung), ca. 0,5 Mio. €
werden tatséchlich an den Standort zuriickgeholt.

Rundungsdifferenzen moéglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschlielRenden Rundung ergibt.
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: Angaben
Umverteilungen in Mio. €
Umverteilungen aus aus aus IR AR

Streu- Kaufkraft- GESAMT
gegen Zonel Zone?2 Zone3 w "
umsatze . ruckholung
Zone 1l 1,9 0,3 0,4 2,6
Zone 2 0,2 0,2
Zone 3 2,2 0,5 2,7
weiteres Umland 0,2 0,4 0,6

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschliefenden Rundung ergibt.

Umverteilungsquoten ?‘:%2?2
;Jer)g\éirteilungen Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote
Zone 1l 2,6 49,511 5-6%
Zone 2 0,2 10,5 2-3%
Zone 3 2,7 68,1 3-4%
Weiteres Umland 0,6 31,6 1-2%

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschliefenden Rundung ergibt.

11 Umsatze ohne das zu erweiternde Vorhaben.
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Umverteilungsquoten im Detail

ALVErE ILg e Umverteilungen | Umverteilungsquote

gegen

Zone 1

Zentraler Versorgungsbereich 0,1 2-3%
davon Nahversorgungsstandort Sud RO
v.a. Anbieter Onkel Robert 0.1 >-6%

Nahversorgungsstandort Bahnhofstral3e 0.6 7-8%

v.a. Anbieter Edeka !

Nahversorgungsstandort Steinstral3e 0.3 11-12%

v.a. Anbieter Penny !

Nahversorgungsstandort Ballenmoos 13 6-7%

u.a. Anbieter Feneberg, Aldi Std, Rewe !

sonstige integrierte Standortlagen <0.1 1-20%

u.a. Mix Markt !

nicht integrierte Standortlagen 0

u.a. Weinmarkt, Tankstellen <0.1 <1%

Ortsteile / sonstige Standortlagen 0,1 1-2%
davon Nahversorgungsstandort Reute 01 3.4%
v.a. Anbieter Netto !
davon Nahversorgungsstandort Michelwinnaden <<01 2.30%
v.a. Dorfladen !

In Bad Waldsee liegen die Umsatzumverteilungen gegeniber einzelnen Standortlagen im
Zentralen Versorgungsbereich unter 10%. Einzelne Nahversorgungstandorte werden
dabei nicht geféhrdet. Insbesondere ist dabei zu berticksichtigen, dass fir das Planvorhaben
Uberdurchschnittliche Umsatze angesetzt wurden, da die Gesamtverkaufsfliche als Lebens-
mittelflache gewertet wurde, die Umverteilungen aber nur gegen das jeweilige vorhandene
Lebensmittelsortiment gerechnet werden (nicht gegen den Gesamtumsatz der Anbieter). Da-
mit werden die tatsachlichen Umsatzumverteilungen etwas niedriger ausfallen als im Rahmen

der Priifung angesetzt.

AulBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs ist mit wettbewerblichen Auswirkungen
nur gegeniber der Standortlage Steinstrafe zu rechnen. Der Standort befindet sich im Um-
feld des Planvorhabens. Da das Planvorhaben ebenso in stadtebaulich integrierter Lage liegt
bleibt die Nahversorgungsfunktion fur das betroffene Gebiete erhalten. Zu erwartende
Auswirkungen sind damit nur wettbewerblicher Natur. Das Beeintrachtigungsverbot bietet

ausdrtcklich keinen Wettbewerbsschutz.

Einzelne Nahversorgungstandorte werden im gesamten Stadtgebiet nicht gefahrdet.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 43 von 58



Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

Zone 2

Bergatreute 0,2 3-4%
Nahversorgungsstandort Rol3berger Stralle 0.2 4-5%
v.a. Anbieter Edeka ’
integrierte Standortlagen / Ortsteillagen g
v.a. Lebensmittelhandwerk, Getrénke <0.1 1-2%

Wolfegg <0,1 <1%
Ortsmitte 0
v.a. Lebensmittelhandwerk <<0.1 <1%
Nahversorgungsstandort Alttanner Stral3e <01 1-2%
v.a. Anbieter Netto ’
sonstige Standortlagen o
v.a. Lebensmittelhandwerk <<01 <1%

Zone 3

Aulendorf 1,3 4-5%
Nahversorgungsstandort Ortsmitte 70
v.a. Anbieter Frischemarkt Raisch 0.1 6-7%
sonstige Ortsmitte 0
v.a. Lebensmittelhandwerk <<01 <1%
Nahversorgungsstandort Hasengartle 0.4 6-7%
v.a. Anbieter Edeka '

Nahversorgungsstandort Auf der Steige 0.2 4-5%
v.a. Anbieter Norma ’

Nahversorgungsstandort Poststral3e 02 4-5%
v.a. Anbieter Rewe ’

Vgrsorgungs;tandort Suq Alte Kiesgrube- nicht inte- 0.4 3-4%
griert, v.a. Anbieter Penny, Lidl

sonstige Standortlagen 0
v.a. Lebensmittelhandwerk <0.1 <2%

Bad Wurzach 11 3-4%
Ortsmitte 0
v.a. Lebensmittelhandwerk <<0.1 <1%
Nahversorgungsstandort Oberriedstral3e 20
v.a. Anbieter Aldi Sud 0.1 2-3%
Nahversorgungsstandort Fachmarktzentrum 07 4-5%
v.a. Anbieter Rewe, Lidl ’

Nahve_rsorgungsstandort Memminger StralRe 0,2 4-5%
v.a. Anbieter Norma

sonstige Standortlagen / Ortsteile <0.1 <20
v.a. Lebensmittelhandwerk ’

Eberhardzell 0,3 4-5%
Ortsmitte _20
v.a. Anbieter nah und gut <01 1-2%
Nahversorgungsstandort Oberessendorf 01 1-29%
v.a. Anbieter Edeka ’
sonstige Standortlagen <<0.1 <1%

u.a. Lebensmittelhandwerk

In Einzugsgebiet werden damit einzelne Nahversorgungstandorte nicht gefahrdet. So-
weit Umsatzumverteilungsquoten von Uber 7% zu erwarten sind, werden die Auswirkungen
auf einzelne Standortlagen nachfolgend im Detail erlautert. Dies ist im vorliegenden Fall nicht

gegeben.
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Umland

Bad Schussenried

-0,
(stellvertretend fur alle Umlandkommunen) 0.6 2-3%

Zentraler Versorgungsbereich 0.2 2.3%
v.a. Anbieter Netto, neuer Supermarkt !

Sonstige Standortlagen g
u.a. Anbieter Rewe, Aldi Sud, Lidl 0.4 1-2%

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

Zentrale Versorgungsbereiche und einzelne Nahversorgungslagen werden damit im

Umland klar nicht gefahrdet.

Umsatzumverteilungen — Sortiment Gesundheit / Korperpflege

Eine Kaufkraftriickholung zusatzlicher Bad Waldseer Kaufkraft ist zu erwarten, da bisher nur
ein Anbieter des Betriebstyp Drogeriemarkt in Bad Waldsee vorhanden ist. Anbieterspezifische
Kaufkraftstrome, die derzeit Bad Waldsee verlassen, kénnen vor diesem Hintergrund zuriick-
geholt werden. Dies betrifft dabei vor allem Standorte im weiteren Umland, da in Zone 2 keine
Drogeriemérkte vorhanden sind und in Zone 3 nur Drogeriemarkte des gleichen Anbieters, der
bereits in Bad Waldsee besteht. Zu nennen ist im weiteren Umland vor allem Biberach und
Ravensburg sowie auch Baienfurt, Weingarten oder Bad Saulgau.

Umsatze aus Bergatreute und Wolfegg (Zone 2), werden sich mangels eigener Angebote vor
Ort sowohl gegen Bad Waldsee als auch gegen das weitere Umland richten. Hierbei sind die
nachstgelegenen Drogeriemarktstandorte Baienfurt, Weingarten, Ravensburg sowie fur Wol-

fegg auch Vogt zu nennen.

In Zone 3 besteht ein starkeres eigenes Angebot mit Drogeriemarkten, so dass sich dort Um-
satzumverteilungen gegen Anbieter vor Ort richten werden und nur untergeordnet gegen Bad
Waldsee. Kaufkraftumlenkungen gegen das weitere Umland sind allerdings hier zu erwarten,
da anbieterspezifisch bedingt Kaufkraftabfliisse in das weitere Umland bestehen. Zu nennen
sind hier fur Aulendorf (eigenes Angebot) vor allem Bad Saulgau und untergeordnet Bad
Schussenried (gleicher Anbieter), fur Eberhardzell (ohne eigenes Angebot) vor allem Biberach,
Bad Schussenried und Ochsenhausen sowie fir Bad Wurzach (eigenes Angebot) vor allem
Leutkirch.

Weitere Umsatze durch Streuumsétze kénnen nicht genauer raumlich verortet werden. Diese

werden auf die im Umland befindlichen Drogeriemarktstandorte aufgeteilt.
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Tabellarische Ubersicht:

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fiir das

Hauptsortiment Gesundheit / Korperpflege im Detail auf.!?

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €

Umsatzerwartung

davon Umsatz aus Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streuumsatze

0,1

Kaufkraftstrome

Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote

von 65-66%

auf ca. 90%

Kaufkraftriickholung 2,1
davon aus (0,6)*

Zone 2

Zone 3 <0,1

weiteres Umland 2,1

Umsatz aus

Umyerteilungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streuumsatze
gegen

Zone 1 0,5 <0,1 0,1

Zone 2 <<0,1

Zone 3 0,6

weiteres Umland 0,1 0,4 0,1

* Von der gesamten Kaufkraftriickholung von ca. 2,7 Mio. € umfassen ca. 0,6 Mio. € hypothetische Kaufkraftrick-
holungen, die heute bereits am Standort durch den Lebensmitteldiscounter im Randsortiment gebunden werden
(siehe hypothetische Neuansiedlung), ca. 2,1 Mio. € werden damit tatséchlich an den Standort zuriickgeholt.

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der

Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

12 wichtig bei dieser Betrachtung: die Berechnungen beziehen sich darauf, dass der heute vorhandene Lebens-

mittelmarkt in Bad Waldsee nicht vorhanden ist (hypothetische Neuansiedlung).
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: Angaben
Umverteilungen in Mio. €
Umverteilungen aus aus aus IR AR

Streu- Kaufkraft- GESAMT
gegen Zonel Zone?2 Zone3 w "
umsatze . ruckholung
Zone 1l 0,5 <0,1 0,1 0,6
Zone 2 <<0,1 <<0,1
Zone 3 0,6 <0,1 0,6
weiteres Umland 0,1 0,4 0,1 2,1 2,7

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschliefenden Rundung ergibt.

Umverteilungsquoten '?‘:%gég
;Jgi\éirteilungen Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote
Zone 1 0,6 9,813 6-7%
Zone 2 <<0,1 0,4 <1%
Zone 3 0,6 10,6 6-7%
Weiteres Umland 2,7 68,2 4-5%

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschliefenden Rundung ergibt.

: . : Angaben
Umverteilungsquoten im Detail in Mio. €
Umverteilungen . .

9 Umverteilungen | Umverteilungsquote
gegen
Zone 1
Zentraler Versorgungsbereich 0.1 4-5%
v.a. Parfumerie, Randsortimentsangebot Apotheken !
Nahversorgungsstandort Ballenmoos 0.4 8-9%
v.a. Anbieter Mller, Randsortimentsangebote Lebensmittelanbieter !
sonstige Standortlagen Eo
v.a. Randsortimentsangebote Lebensmittelanbieter <0.1 4-5%

In Bad Waldsee liegen die Umsatzumverteilungen gegeniiber einzelnen Standortlagen im
Zentralen Versorgungsbereich deutlich unter 10%. Einzelne Nahversorgungstandorte

werden dabei nicht gefahrdet.

13 Umsatze ohne das zu erweiternde Vorhaben.
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AulBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs ist mit wettbewerblichen Auswirkungen
nur gegentber der Standortlage Ballenmoos zu rechnen. Der Standort befindet sich dabei in
Ortsrandlage und stellt ein Fachmarktzentrum dar. Da das Planvorhaben in stadtebaulich
integrierter Lage liegt, bleibt die Nahversorgungsfunktion fir den Gesamtstandort Bad
Waldsee auf jeden Fall erhalten. Zu erwartende Auswirkungen sind damit nur wettbewerbli-
cher Natur. Das Beeintrachtigungsverbot bietet ausdricklich keinen Wettbewerbs-
schutz. Aufgrund der H6he der Umverteilungen ist dabei nicht von einem Wegfall des be-

stehenden Anbieters zu rechnen.

Insbesondere ist dabei zu beriicksichtigen, dass fur das Planvorhaben tberdurchschnittliche
Umsatze angesetzt wurden, da die Gesamtverkaufsflache als Drogeriewarenflache gewertet
wurde, die Umverteilungen aber nur gegen das jeweilige vorhandene Sortiment Gesundheit /
Korperpflege gerechnet werden (nicht gegen den Gesamtumsatz der Anbieter). Damit werden
die tatsachlichen Umsatzumverteilungen etwas niedriger ausfallen als im Rahmen der Prifung

angesetzt.

Einzelne Nahversorgungstandorte werden im gesamten Stadtgebiet damit nicht gefahr-
det.

Zone 2
Bergatreute <<0,1 <1%
davon integrierte Standortlagen
<<< <19
v.a. Randsortimentsangebot Lebensmittelmarkt 01 1%
Wolfegg <<0,1 <1%
davon integrierte Standortlagen
<<< <19
v.a. Randsortimentsangebot Lebensmittelmarkt 0.1 1%
Zone 3
Aulendorf 0,3 7-8%
Ortsmitte
<< -40
v.a. Randsortimentsangebot Lebensmittelmarkt 01 3-4%
Versorgungsstandort Sud Alte Kiesgrube- nicht inte-
griert, v.a. Anbieter Miller, Randsortimentsangebot Lebensmit- 0,2 7-8%
telméarkte
sonstige Standortlagen
< -50
v.a. Randsortimentsangebot Lebensmittelmarkt 01 4-5%
Bad Wurzach 0,3 5-6%
Ortsmitte 0
v.a. Anbieter Miiller 0.2 7-8%
sonstige Standortlagen 10
v.a. Randsortimentsangebot Lebensmittelmarkt 0.1 3-4%
Eberhardzell <0,1 3-4%
Ortsmitte
<< <10
v.a. Randsortimentsangebot Lebensmittelmarkt 01 1%
sonstige Standortlagen
<< <19
v.a. Randsortimentsangebot Lebensmittelmarkt 0.1 1%

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 48 von 58



Auswirkungsanalyse Nahversorgungsstandort Steinenberger StralRe, Bad Waldsee

Im Einzugsgebiet werden damit einzelne Nahversorgungstandorte nicht gefahrdet. So-
weit Umsatzumverteilungsquoten von Uber 7% zu erwarten sind, werden die Auswirkungen

auf einzelne Standortlagen nachfolgend im Detail erlautert.

Details zu Nahversorgungsstandorten mit erhéhten Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet
(Darstellung ab 7% Umsatzumverteilungsquote):

In Aulendorf handelt es sich beim ,Versorgungsstandort Sid - Alte Kiesgrube® um einen nicht
integrierten Fachmarktstandort (Anbieter Muller mit Penny, Lidl, NKD im direkten Umfeld). Der
Standort ist vor diesem Hintergrund als sehr leistungsfahig zu bewerten. Der Standort wird
durch das Planvorhaben damit nicht in seiner Existenz gefahrdet.

In Bad Wurzach handelt es sich beim Standort ,Ortsmitte“ um einen Standort in Innenstadt-
lage, welcher direkt an der HauptdurchfahrtstraRe liegt und eigene Parkierungsflachen auf-
weist. In Summe weist der Standort gute Standortfaktoren sowie eine drogeriemarktibliche
Verkaufsflache auf. Der Standort wird durch das Planvorhaben damit nicht in seiner Existenz

gefahrdet.
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Umland

Bad Saulgau 0,6 5-6%
davon Zentraler Versorgungsbereich <<0.1 <<1%
kein Drogeriemarkt ’
davon sonstige Standorte g
Anbieter Mller, dm 0.6 o-6%

Bad Schussenried <0,1 <1%
dav_on Ze_ntraler Versorgungsbereich <0.1 <1%
Anbieter Muller
davon sonstige Standorte <<0.1 <<1%
kein Drogeriemarkt '

Baienfurt 0,1 4-5%
davon Zentraler Versorgungsbereich <<0.1 <<1%
kein Drogeriemarkt '
davon sonstige Standorte 0.1 4-5%
Anbieter Rossmann ’

Biberach 0,6 7-8%
davon Zentraler Versorgungsbereich 04 7.8%
Anbieter Muller ’
davon sonstige Standorte 0.2 7.8%
Anbieter Rossmann !

Leutkirch 0,3 1-2%
davon Zentraler Versorgungsbereich 0.3 2.3%
Anbieter Muller, dm '
davon sonstige Standorte <<01 <<1%
kein Drogeriemarkt !

Ochsenhausen <0,1 <1%
davon Zentraler Versorgungsbereich <<0.1 <<1%
kein Drogeriemarkt ’
davon sonstige Standorte
Anbieter Mller <0.1 <1%

Ravensburg 0,7 5-6%
davon Zentraler Versorgungsbereich 05 5.6%
Anbieter Muller, Rossmann ’
davon sonstige Standorte 0.2 5.6%
Anbieter dm ’

Vogt <0,1 <1%
davon Ortsmitte <<0.1 <<1%
kein Drogeriemarkt ’
davon sonstige Standorte <0.1 <1%
Anbieter Rossmann !

Weingarten 0,4 5-6%
davon Zentraler Versorgungsbereich 02 5.6%
Anbieter Miiller '
davon sonstige Standorte 0.2 5.6%
Anbieter dm ’

Rundungsdifferenzen moglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere Summe
ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der
Berechnungen angewendet) und einer anschlielRenden Rundung ergibt.

Zentrale Versorgungsbereiche und einzelne Nahversorgungslagen werden damit im
Umland klar nicht gefahrdet. Wichtig ist zu bericksichtigen, dass Umverteilungen gegen das
Umland rechnerisch ausschlief3lich gegen Drogeriemarkte umverteilt werden. Sonstige Ange-

bote bleiben unbertcksichtigt, weshalb die tatsdchlichen Auswirkungen gegen einzelne
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Standortlagen niedriger sein werden. Hervorzuheben ist dabei auch, dass ein Grof3teil der
umverteilungswirksamen Umséatze aus Kaufkraft von Bad Waldseern stammt, deren Kaufkraft

lediglich in das Mittelzentrum Bad Waldsee zurtickgeholt wird.

Bewertung Sortiment Nahrungs- und Genussmittel:

Fir Bad Waldsee sind wettbewerbliche Umsatzverluste im Sortimentsbereich Le-

bensmittel nur fir einen Standort im Standortumfeld des Planvorhabens zu erwar-

OO0

ten. Die Umverteilungen bewegen sich ansonsten bei einer Bewertung nach ein-
zelnen Standortlagen in einem Bereich, wonach in den Standortlagen durch das
Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zent-
rale Versorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungslagen werden nicht

gefahrdet.

Im Einzugsgebiet des Vorhabens sowie im weiteren Umland sind keine negativen
stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf zentrale Versorgung-
bereiche / Ortskerne zu erwarten. Auch sind bestehende Nahversorgungsstruktu-

ren in den einzelnen Kommunen und deren Standortlagen nicht geféhrdet.

Bewertung Sortiment Gesundheit / Korperpflege:

Fur die Stadt Bad Waldsee sind keine negativen stadtebaulichen bzw. raumordne-

OO0

rischen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in diesem nahversor-

gungsrelevanten Sortiment zu erwarten. Die Umverteilungen bewegen sich bei ei-
ner Bewertung nach einzelnen Standortlagen in einem Bereich, wonach durch das
Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zent-
rale Versorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungslagen werden nicht

gefahrdet.

Fur Zone 2 und Zone 3 sowie im weiteren Umland sind keine negativen stadtebau-
lichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf zentrale Versorgungbereiche /

Ortskerne zu erwarten. Auch sind bestehende Nahversorgungsstrukturen in den

einzelnen Kommunen und deren Standortlagen nicht gefahrdet.
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Bewertung Gesamtvorhaben:

Mit dem Vorhaben wird die Funktionsfahigkeit der zentralértlichen Versorgungs-

OO0

kerne der Standortgemeinde und der umliegenden Zentralen Orte sowie die ver-

brauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Vorhabens so-
wie auch im weiteren Umland nicht wesentlich beeintrachtigt. Das Beeintrachti-

gungsverbot wird damit eingehalten.
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6.5 Einzelhandelskonzept

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Waldsee ist auf Grundsatz 1b zu verweisen, wo defi-
niert wird, dass nahversorgungsrelevanter Einzelhandel nach Einzelfallprifung aufRerhalb
des Zentralen Versorgungsbereichs mdglich ist, wenn das Vorhaben Uberwiegend der Ver-
sorgung des Gebiets dient und eine standortgerechte Verkaufsflachendimensionierung

aufweist.

Eine Einzelfallprifung wird im Rahmen dieser Priifung durchgefiihrt. Dabei kdbnnen schad-
liche Auswirkungen insbesondere auf den Zentralen Versorgungsbereich ausgeschlos-

sen werden.

Mit der geplanten Gesamtverkaufsflache wird im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ein
Umsatz in H6he von ca. 14,7 Mio. € erwartet, wovon ca. 10,9 Mio. € aus Bad Waldsee selbst
stammen werden. Die Kernstadt insgesamt (ohne Ortsteile) weist dabei ein verfigbares Kauf-
kraftvolumen von ca. 36,9 Mio. € auf. Die Umséatze aus Bad Waldsee durch das Vorhaben
werden damit ca. 30% der verfigbaren Kaufkraft der Kernstadt umfassen. Da der Standort
von der gesamten ndrdlichen Kernstadt gut erreichbar ist (Bereich nordlich der Kernstadt so-
wie Wohngebiet westlich des SchloRsee) besteht ein ausreichendes Kaufkraftpotenzial, das
nicht zu Lasten anderen Nahversorgungsstandorte in anderen Stadtbereichen geht. Die
Standorte Bahnhofstra3e und Steinstraf3e sind dabei als Wettbhewerbsstandorte mit der glei-
chen Versorgungsfunktion zu betrachten. Ein Wettbewerbsschutz ist hier nicht vorgesehen.
Vor diesem Hintergrund Gibernimmt der Standort eine klare Nahversorgungsfunktion fir das
nordliche Versorgungsgebiet und kann hinsichtlich seiner Verkaufsflache auch als stand-

ortgerecht bezeichnet werden.

Im Sortiment Gesundheit / Kérperpflege bestehen mit dem geplanten Vorhaben zwei Anbie-
ter, je einer im Sutden (Ballenmoos) sowie im Norden (Planstandort) des Stadtgebietes. Somit
kann eine verbrauchernahe Versorgung gewahrleistet werden. Zusétzlich tbernehmen beide
Standorte fir die Ortsteile auch die Versorgungsfunktion. Bei einer Umsatzerwartung von ca.
4,6 Mio. € bei einem Umsatz aus Bad Waldsee selbst in Hohe von ca. 3,2 Mio. € stellt dies ca.
29% der in der Gesamtstadt vorhandenen Kaufkraft dar. Damit zeigt sich, dass die Funktions-
teilung zwischen den Standorten funktionieren kann und zugleich noch Potenziale fir weitere
Angebotsformen insbesondere fiur die Innenstadt weiterhin vorhanden sind. Somit ist auch fur
das Sortiment Gesundheit / Kérperpflege eine Nahversorgungsfunktion gegeben, die ge-

plante Verkaufsfliche kann als standortgerecht eingestuft werden.
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7 Fazit

Das Vorhaben am Standort Steinenberger Straf3e wird eine deutliche Verbesserung der
Nahversorgungssituation in der ndrdlichen Kernstadt von Bad Waldsee insbesondere
im Bereich Gesundheit / Korperpflege mit sich bringen.

Da aktuell eine klare Konzentration der Angebote im sudlichen Stadtgebiet im Bereich
Ballenmoos gegeben ist, kann aus strategischer Sicht dem Vorhaben klar zugestimmt
werden, da sich mit dem Vorhaben die Nahversorgungssituation als Knochenstruktur
mit Standorten Nord und Sud spirbar verbessern wird.

Fur Bad Waldsee sind durch die Ansiedlung eines leistungsstarken Anbieters im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie auch Gesundheit / Kérperpflege mit dem ab-

geleiteten Planumsatz keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.
Auch fir das Einzugsgebiet und das weitere Umland sind keine negativen Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstrukturen in den einzelnen Kommunen und deren Standortla-

gen, die der Nahversorgung dienen, zu erwarten.

Das Vorhaben kann aus gutachterlicher Sicht damit beflirwortet werden.
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8 Hinweise zur Methodik

8.1 Methodischer Ansatz

Fur eine valide und fundierte Bewertung des Vorhabens sind inshesondere folgende Schritte

vorzunehmen:

= Kurze Darstellung des Rechtsrahmens in Form von Vorgaben der Raumordnung und

des Stadtebaus,

= nahere Definition des Vorhabens (Daten zum Vorhaben, Planstandort),

= Begehung des Planstandortes und Erfassung Bestandsdaten / Wettbewerbssituation,

= |st-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation,

= Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens durch Analyse der Umsatzerwar-

tung und Umsatzherkunft des Vorhabens sowie durch die Darstellung der moglichen

stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen,

= Bewertung des Vorhabens gemal der relevanten raumordnerischen Priifkriterien.

Daten und Unterlagen:

Fur die Auswirkungsanalyse wurden v.a. folgende Daten und Unterlagen verwendet und be-

ricksichtigt:

=  Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg“'* als raumordnerische Bewer-
tungsgrundlage (Abschnitt 3.3.7),
= ,Regionalplan Bodensee-Oberschwaben® (1996),

14 Fiir die Bewertungskriterien (hierbei v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Kongruenzgebot und
Beeintrachtigungsverbot) kann als Anhalts- und Orientierungswert auf die Kriterien der Verwaltungsvorschrift des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg zur Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten — Raumordnung,
Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass) vom 21. Februar 2001 zurlickgegriffen wer-
den (vgl. BRS Bd. 85 Nr. 77 (VGH Baden-Wirttemberg, 24.10.2017, 5 S 1003/16).
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= ,Regionalplan Bodensee-Oberschwaben — Fortschreibung des Regionalplan® (Sat-
zungsbeschluss der Verbandsversammlung vom 25. Juni 2021),
= Lidl Bad Waldsee®, Projektprasentation vom 06.03.2023.

Datengrundlage Bestandsdaten:

Quantitative und qualitative Erfassung der projektrelevanten Wettbewerber im gesamten Ein-
zugsgebiet des Vorhabens als Untersuchungsraum. Erfassung der Angebotsstruktur im wei-
teren Umland auf Basis von Sekundéardaten gemaf vorliegender Einzelhandelskonzepte und
Einzelhandelsdaten (Leutkirch, Bad Saulgau, Bad Schussenried) bzw. gemaf Desktoprecher-
che (Drogeriemarktstandorte).

Hinweis: Die imakomm AKADEMIE wendet grundsatzlich das Verfahren einer sortiments-
scharfen Bestandserhebung an, d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch
wesentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen differenziert in die Bestandsdaten (Ver-
kaufsflachen) ein. Moégliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Um-
satze) von anderen Gutachten sind mit groRer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe

Bestandserfassung zurtickzuftihren.

Fazit:

Durch die Gesamterhebung der planobjektrelevanten Anbieter im gesamten Einzugsgebiet
gemal quantitativen und qualitativen Kriterien liegen belastbare Bestandsdaten vor. Hin-
weis: Mdgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Verkaufsflachen, Umsétze) von an-
deren Gutachten sind mit grof3er Wahrscheinlichkeit auf die sortimentsscharfe Bestandserfas-

sung zuriickzufuhren (wird nicht immer im Rahmen von Gutachten durchgefihrt).
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8.2 Methodik der Kaufkraftberechnung:

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet l&sst sich theoretisch aus der verfiigbaren Kauf-
kraft (synonym: Verfigbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten.

Das folgende Schema zeigt die Zusammenhange zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.

Grafik: Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transferein- Vermdgensver- Konsumkreditauf-

Priméareinkommen
kommen brauch nahme

potenzielle Kaufkraft

verfigbare Kaufkraft Steuern + Sozial-ver-
=verfigbares Einkommen sicherungsbeitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
ungebundene (freie) gebundene
Kaufkraft Kaufkraft1%)

einzelhandelsrele- | dienstleistungs-re-
vante Kaufkraft levante Kaufkraft

Quelle: Statistisches Landesamt, zur Verfligung gestellt von Referat 61, verandert.

Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg
abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern
jedoch nicht erhoben. Hierflr werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fir Konsum-
forschung (GfK) oder von Michael Bauer Research (mbResearch) verwendet. Aufgrund me-
thodischer Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft nicht unmittelbar aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Die imakomm verwendet
GfK-Daten, welche allgemein anerkannt sind und in der Regel leicht unter den Werten vom
mbResearch liegen. Daher wird auch im Rahmen der vorliegenden Untersuchung auf diese

Daten zurtickgegriffen.

15 Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte.
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(Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird an-
hand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden be-
ricksichtigt, die fir samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und sowohl von
der GfK als von mbResearch errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffizient in
Deutschland pro Einwohner und Jahr belauft sich somit auf 100,0. Ein Kaufkraftkoeffizient Giber
100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune eine tUberdurchschnittliche einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfigung steht. Ein
Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurch-
schnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Ver-
figung steht.

8.3 Hinweise

Hinweise zu Begrifflichkeiten:

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die Begriffe ,Lebensmittel* bzw. Food-
Bereich und ,Nahrungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fir die Begriffe

,Gesundheit / Kérperpflege* und ,Drogeriewaren®.

Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der Un-
tersuchung mit ,ca.-Werten* gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermeiden,

sie haben aber keinerlei Auswirkung auf die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Fur samtliche Berechnungen von Umsatzen (Planumsatze, Bestandsumsatze) werden grund-
satzlich belastbare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelslInstitut,
Ka6lIn) und IfH (Institut fir Handelsforschung) sowie BBE (Ermittlung zentraler Struktur- und
Marktdaten fiir Baden-Wurttemberg und Bayern) verwendet. Diese Durchschnittswerte wer-
den dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation angewandt und ggf. leicht korrigiert. Die verwen-

deten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung dokumentiert.
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

Vorbemerkungen

Die Stadt Bad Waldsee hat im Juli 2014 die imakomm AKADEMIE, Aalen, mit der Erarbei-
tung eines ,Ganzheitlichen Einzelhandelskonzeptes Bad Waldsee® beauftragt.

Ziel des Projektes ,,Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee“ ist es,
inhaltliche und raumliche Entwicklungsperspektiven fir den Einkaufs- und Er-
lebnisstandort Bad Waldsee zu definieren. Dabei sollen strategische Vorgaben
far die kunftige Entwicklung des Einzelhandelsstandortes erarbeitet und kon-
krete Umsetzungsinstrumente fur die konzeptionelle und bauleitplanerische
Handelssteuerung abgeleitet werden. Parallel sollen Optimierungen bei den
Entwicklungspotenzialen in Form der Vermarktungsstrukturen aufgezeigt wer-

den.

Vereinbarungsgemal sollen folgende zentrale Fragen beantwortet werden:

= ,Welche Entwicklungsperspektiven sind fir die Innenstadt als Einkaufsstandort plau-
sibel?“

= _Welche Markt-, Umsatz, und Ansiedlungspotenziale sind fiir den Einkaufsstandort
Bad Waldsee (Gesamtstadt) vorhanden?*

= _Welche gesamtstadtische, stringente und bauleitplanerisch abgesicherte Strategie
soll fur die kunftige Handelsentwicklung verfolgt werden?“

= ,Wie kann eine Nahversorgung in der Kernstadt und den Ortsteilen aussehen?“

= ,Welche Flachen und Objekte sollten entwickelt werden? Wie sieht ein realistischer
Branchenmix aus?

= Wie kann eine noch schlagkraftigere (Innen-) Stadtvermarktung aufgebaut werden?*

Ansatz:

Das ,Ganzheitliche Einzelhandelskonzept Bad Waldsee“ verfolgt einen umfassenden (=
ganzheitlichen) Ansatz. Das heil3t, es wurden die Potenziale und Themen der Innenstadt-
entwicklung umfassend betrachtet (u.a. Flachen, Leerstande, Vermarktungsstrukturen) und

dabei ein realistischer Ansatz bei Empfehlungen und MaRRhahmen, zum Beispiel unter Be-
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ricksichtigung des Online-Handels und auch persénliche Planungen von Einzelhandelsbe-
treibern, bertcksichtigt. Unterstiitzt wurde dies durch die persdnliche Befragung der Handler

und die Ausarbeitung konkreter, umsetzungsorientierter Mallnahmen.

Das Entwicklungskonzept soll bewusst nicht eine mdglichst grof3e Zahl an MaRnahmen vor-
schlagen. Es soll vielmehr sowohl eine klare Strategie (= Schwerpunkte, also Ableitung von
Themen, die angegangen werden missen und damit auch Ableitung von Themen, die keine

Prioritat (mehr) haben) als auch erste Umsetzungsschritte vorgeben.

Beteiligung / Projektgruppe / Abstimmunaq:

Im Rahmen des Projektes wurden die Akteure vor Ort zielgerichtet eingebunden. Schon
wahrend der Analysephase wurden beispielsweise durch Kurzinterviews persoénliche Pla-
nungen von Ladeninhaber berlcksichtigt. Nach Vorliegen der Analyseergebnisse und einer
ersten Strategie wurden diese Zwischenergebnisse dann zudem mit einer branchenibergrei-
fend besetzten Projektgruppe und verwaltungsintern in einer Amtsleiterrunde abgestimmt.
AulBerdem fand eine fruhzeitige Einbindung der Einzelhandels- und Innenstadtakteure
(unter anderem Handels- und Gewerbeverein Bad Waldsee, Bad Waldsee Card eG) statt.
Zudem wurden die Analyseergebnisse und strategischen Uberlegungen sowie die Ergebnis-
se aus den Diskussionen mit der Projektgruppe vor Fertigstellung des Konzeptes vorgestellt.
Somit kénnen hier wesentliche Elemente vor der Konzeptfertigstellung abgestimmt werden.

Damit liegt eine grundsatzlich auch abgestimmte Strategie vor.

Umsetzung des Ganzheitlichen Einzelhandelskonzeptes:

Die folgende Dokumentation gibt die zentralen Ergebnisse aus der Analyse, Prognose und
den Strategieempfehlungen wider. Diese sind vor einem Beschluss als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept selbstverstandlich mit dem Gemeinderat abzustimmen. Detailfragen sind
ggf. noch zu diskutieren. Grundsatzlich obliegt es dann fur zahlreiche Themen dem Ge-
meinderat, Uber die konkrete Umsetzung und auch Finanzierung einzelner Projekte zu

entscheiden.
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Fur die gesamtstadtische Einzelhandelssteuerung — als wichtige Rahmenbedingung flr

eine erfolgreichen Standortentwicklung— gilt aber: Es handelt sich fur die planungsrecht-

liche Umsetzung letztlich um ein Einzelhandelskonzept mit folgender Funktion:

Das grundsatzliche Ziel des Ganzheitlichen Einzelhandelskonzeptes Bad Waldsee
lehnt sich an die Formulierungen des Einzelhandelserlass Baden-W(rttemberg an:

Bei der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung kommt den Gemeinden eine ent-
scheidende Rolle zu. Mit der Aufstellung von gemeindlichen Einzelhandelskonzep-
ten und der planungsrechtlichen Absicherung dieser Konzepte durch Bauleitplane
kénnen die Gemeinden die Entwicklung ihrer Zentren und Nebenzentren unterstiit-
zen und fir eine ausgewogene Versorgung sorgen. Vorhandene regionale Einzel-
handelskonzepte sind dabei zu berlcksichtigen. Einzelhandelskonzepte schaffen
einerseits eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bauleitplanung und
die Beurteilung von Vorhaben wie auch andererseits Planungs- und Investitionssi-
cherheit fur den Einzelhandel, Investoren und Grundstiickseigentimer. (...) In den
Einzelhandelskonzepten legen die Gemeinden ihre Entwicklungsziele fir den Ein-
zelhandel und die Standorte fir die weitere Entwicklung des Einzelhandels fest. Bei
der Aufstellung kommunaler Einzelhandelskonzepte ist insbesondere eine Beteili-
gung der Industrie- und Handelskammern, der Handwerkskammern und Organisati-
onen des Einzelhandels, der Regionalverbande sowie eine Abstimmung mit den be-
troffenen Nachbargemeinden im Sinne einer freiwilligen interkommunalen / regiona-
len Abstimmung zu empfehlen (Quelle: Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsminis-
teriums zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten — Raumordnung, Bauleit-
planung und Genehmigung von Vorhaben, vom 21. Februar 2001).

Letztlich muss das Einzelhandelskonzept (1) eine klare Definition bzw. Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs (= Schutzgut, das von schadlichen Aus-
wirkungen durch Ansiedlungen an anderer Stelle nicht betroffen sein darf) und (2)
eine belastbare, weil aus der ortsspezifischen Situation abgeleitete, Sortimentsliste

liefern.

Notwendig ist eine Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes Bad Waldsee
durch den Gemeinderat, um dieser Konzeption den Status eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes im Sinne von 81 Abs. 6 Nr. 11 mit interner Bindungswir-
kung fir Verwaltung und Gemeinderat zu verleihen und den rechtssicheren Ein-
satz der beiden Instrumente Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich und Sorti-
mentsliste zu gewdahrleisten. Dabei stellt das Einzelhandelskonzept die Richt-
schnur fir Verwaltung und Rat bei kiinftigen Entscheidungen fir die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben, deren Erweiterung oder grundlegender Sortiments-

anderungen (Nutzungsanderungen bei bestehendem Bebauungsplan) dar. Es
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steht als informelles Planungsinstrument unter dem Abwagungsvorbehalt, d.h. es
kann von den Regelungen des Konzeptes abgewichen werden. Dies sollte aller-
dings nur in wenigen, wohl begriindeten Ausnahmeféllen erfolgen, da sonst das
Konzept seine Funktion als Planungsinstrument v.a. auch nach auf3en hin verliert
und als solche beispielsweise auch in gerichtlichen Auseinandersetzungen nicht

mehr anerkannt werden wirde.

= Im Rahmen der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes bleibt zu empfehlen, ent-
sprechend relevante Bebauungsplane auf lhre aktuellen Zulassigkeiten im Bereich

Einzelhandel und eine rechtsichere Formulierung und Begriindung zu tberprtfen.

= Wird das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept verab-
schiedet, dient es in allererster Linie als Begriindungs- und Abwagungsmaterial
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen mit Einzelhandelsbezug. Die Sorti-
mentsliste wird ggf. Bestandteil von Bebauungsplanen; die Regelungen des Ein-
zelhandelskonzeptes werden als Begriindung fir die Zulassigkeit oder den Aus-
schluss von Einzelhandel oder bestimmter Sortimente Bestandteil des Be-
bauungsplans (textliche Begriindungen des Bebauungsplans beziehen sich dann

auf die Regelungen im Einzelhandelskonzept).

= Schlie8lich gibt das Einzelhandelskonzept auch Planungssicherheit fir Projekt-

entwickler und ansiedlungswillige Unternehmen.

Dr. Peter Markert / Dipl.-Geograph Matthias Pruller, im November 2015
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1 Methodisches Vorgehen

Es ist offensichtlich, dass einem langfristigen Entwicklungskonzept eine fundierte Datenbasis
zugrunde gelegt werden muss. Dies stellt jedoch ein komplexes Unterfangen dar, das einer
zuverlassigen Methodik bedarf. Um belastbare Ergebnisse liefern und um einen reibungslo-
sen und erfolgreichen Ablauf garantieren zu kénnen, haben wir uns im Vorfeld der Untersu-
chung in Bad Waldsee — in Absprache mit dem Auftraggeber— fur die Anwendung unter-
schiedlicher Erhebungsmethoden entschieden (,,Methodenmix®). Die folgende Abbildung
gibt einen Uberblick.

Grafik: Ubersicht Uiber die Methoden im Rahmen des Ganzheitlichen Einzelhandels-
konzeptes Bad Waldsee:

Ubersicht iiber die Methoden im Rahmen des Innenstadtkonzeptes Bad Waldsee

Was? Auswahl? B;?é:l?;ur;g d
(Methodik) (Auswahlverfahren) (Stichprobenumfang)
111 durchgeftihrte
Kurz-Interviews mit Alle Interviews / schriftliche
Der Einzelhandelsbetrieben Einzelhandelsbetriebe. Befragungen
Einzelhandelsstandort (Beteiligungsquote: 75%)
Bad Waldsee Quantitative und

Alle

1 *
Einzelhandelsbetriebe 148 Betriebe *)

qualitative Erhebung der
Einzelhandelsbetriebe

Zufallsauswahl durch

Befragung der Birger Schriftliche und Online- offentliche Auslage der 1.117 Personen
und Kunden Befragung der Birger Fragebdgen und (davon 1.111 auswertbar)
Onlinelink

Stadtebaulicher Kurzcheck, Fokus Innenstadt im Juli 2014

Erfassung und Bewertung innerstadtischer Leerstéande (ehemalige Ladenlokale in EG-Lage): 15 Objekte
Amtsleiterrunde 03. November 2014

Immobilieneigentimerbefragung, Februar/Marz 2015

Expertenrunde mit Gewerbeverein, Bad Waldsee Card und weiteren Akteuren am 03. November 2014
Projektgruppensitzungen: 30. Marz und 04. Mai 2015

Offentliche Veranstaltung ,Perspektiven unseres Einkaufsstandortes Bad Waldsee*; 27. April 2015

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlieRlich die als stationére Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe;
Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich

. Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit berlcksichtigt. Aus diesem Grunde kdnnen sich in Vergleichen mit
friiheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine eingeschrankte Vergleichbarkeit ergeben.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

Fazit: Aufgrund der Anzahl der befragten Betriebe, der Art der Auswahl der Betriebe (Voller-
hebung), die Anzahl der befragten Birger und Kunden sowie weiterer qualitativer methodi-
scher Ansatze (Stadtebau usw.) kdnnen die Ergebnisse als in hohem Malie belastbar und

als gute Basis fur die weiteren strategischen Uberlegungen bezeichnet werden.
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2 Ausgangssituation

2.1 Komprimierter Uberblick tiber ausgewahlte Rahmenbedingungen

Bad Waldsee besitzt die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums (gemafd LEP Baden-
Wirttemberg, 2002) in der Region Bodensee-Oberschwaben. Der Mittelbereich umfasst des
Weiteren die Kommunen Aulendorf und Bergatreute. Zum Nahbereich ist die Gemeinde
Bergatreute zu rechnen, die sich mit Bad Waldsee in einer Verwaltungsgemeinschaft befin-
det.

Der Standort Bad Waldsee wurde von der imakomm AKADEMIE anhand einzelner Indikato-
ren kurz analysiert. Eine Bewertung Bad Waldsees erfolgt jeweils im Vergleich zum Land-

kreis Ravensburg und zum Land Baden-Wirttemberg insgesamt.

Grafik: Statistische Daten Bad Waldsee

Statistische Daten Bad Waldsee

Landkreis Ra-  Land Baden-
venshurg Wirttemberg

Indikator Bad Waldsee

19.596

Bevolkerungsstand 2013 absolut: 273. 540 10.631.278

Bevolkerungsentwicklung 2013 bis 2025 in %

0 0
(Prognose nicht korrigiert! Inkl. Wanderungen) +19% *2.0%

Ziel der Bevdlkerungsentwicklung gemaR Leit-
bild Einwohnerentwicklung in der ,Stadtentwick-
lungsplanung Bad Waldsee 2020“ *)

Anteil der 65-jahrigen und alter

0, 0,
an der Gesamtbevolkerung 2013 18,9% 19,6%

24.972 125782
-810

3. 684/ 4. 222
-538

Einpendler / Auspendler
Pendlersaldo 2013

Reiseverkehr: Ankiinfte pro EW / Aufenthalts-
dauer / ,Bettenauslastung® 2013:

18/26/

0
1,4/4,2/459 % 36.2 %

Ungebundene Kaufkraft je Einwohner am

Wohnort 2009 15.452 Euro 15.370 Euro

= In diesem Bereich ist die Position von Bad Waldsee tiberdurchschnittlich positiv

= In diesem Bereich ist die Position von Bad Waldsee durchschnittlich
- = In diesem Bereich ist die Position von Bad Waldsee unterdurchschnittlich

Quelle: Zusammenstellung durch imakomm AKADEMIE, 2015. Datengrundlage: Statistisches Landesamt Baden-
Wiurttemberg, (Stand 31.12.2013 - aktuellste Daten zum Jahresende), abgerufen unter www.statistik-bw.de im
November 2014. // * Quelle: Stadt Bad Waldsee / Gemeinderat, Stand 01.12.2008
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Die Ubersicht zeigt:

Insgesamt zeigt sich: Wesentliche Kaufkraftfaktoren fur den Standort Bad Waldsee
sind die in der eigenen Bevdlkerung vorhandene Kaufkraft sowie der Tourismussek-
tor.

Angesichts der Starke des Umlandes (Ravensburg und Memmingen als Oberzentren sowie
die Nahe zu Biberach, Wangen, Leutkirch usw.) ist ein erheblicher Kaufkraftzufluss aus
dem weiteren Umland hingegen nicht zu erwarten. Die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in
Bad Waldsee muss somit wie bereits dargestellt — zumindest auf Basis dieser ersten ,statis-
tischen Betrachtung® — stéarker auf eine Bindung der eigenen (am Ort bereits vorhande-
nen) Kaufkraft sowie der Kaufkraft aus dem heute bestehenden Marktgebiet setzen. Zu-
satzlich gilt es, die heute bereits vorhandene Kaufkraft der Gaste vor Ort verstarkt in

Wert zusetzten.

Kaufkraftpotenzial Tourismus:

Folgende Darstellung spielgelt das Potenzial des bestehenden Tourismus in Bad Waldsee

wider:

Grafik: Umsétze durch Touristen in den Bereichen Gastgewerbe, Einzelhandel, Dienst-
leistung in Bad Waldsee (Stand 2010):
Ausgaben im Ubernachtungstourismus

Tagestourismus

Bereich (Ausgaben / Ubernachtung) Antell (Ausgaben / Tagesreise) Antell
Gastgewerbe ca. 61,00 € 49% ca. 9,00 € 44%
Einzelhandel ca. 7,90 € 6% ca. 580 € 29%
Dienstleistungen ca. 56,40 € 45% ca. 540 € 27%
Gesamt ca. 125,30 € 100% ca. 20,20 € 100%

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015, Datengrundlage: Wirtschaftsfaktor Tourismus in Bad Waldsee 2010, dwif
Consulting GmbH, 2011.

Hinweis: Es handelt sich um eine 5 Jahre alte Studie, die Daten missen somit als Naherungswerte interpretiert
werden, besitzen aber dennoch eine hohe Aussagekraft.
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Bestehende Studien zeigen, dass mit dem Ubernachtungs- und Tagestourismus ein Jahres-
umsatz von ca. 62,7 Millionen Euro im Jahr 2010 erzielt wurde. Nach Tourismusarten auf-
gegliedert bedeutet das:

* ca. 48,6 Mio. Euro entfallen auf den Ubernachtungstourismus in Kliniken, Hotels,
Pensionen, Privatquartiere und den Reisemobilstellplatz (bei ca. 388.00 Ubernach-
tungen),

= ca. 14,1 Mio. werden vom Tagesbesucher-Verkehr erzielt (bei ca. 700.000 Tagesrei-

sen).

Weiter aufgegliedert stellt der Kur- und Tagestourismus flr Bad Waldsee einen enormen

Faktor auch fiir den Einzelhandel dar.

De facto heil3t dies, dass im Schnitt ca. 6,05 € pro Tourist am Tag im Einzelhandel aus-
gegeben werden (=Mittelwert aus Ausgaben der Ubernachtungs- und Tagesgaste).

Vergleicht man diese Werte mit aktuellen Studien, ist heute fiir Bad Waldsee von noch
leicht hdheren Umsatzen auszugehen. Im Schnitt bewegen sich die Gesamtausgaben von
Tagesgasten in kleineren Kommunen sowie Klein- und Mittelstadten bei ca. 19,00 -
24,40 € pro Tagesreisenden.” In der Region Bodensee-Oberschwaben flieRen dabei ca.
9,20 € in den Einzelhandel.

Ausgehend von genannten 9,20 € (fir Ubernachtungsgéaste wird ndherungsweise ein ahnlich
hoher Wert angenommen) bedeutet dies fir Bad Waldsee (bei ca. 700.000 Tagesgasten und
335.312 Ubernachtungen®) ein zuséatzliches Kaufkraftpotenzial im Bereich Einzelhandel

durch Touristen von ca. 9,5 Mio. €.

! Quelle: Wirtschaftsfaktor Tourismus in Bad Waldsee 2010, dwif Consulting GmbH, 2011.

2 Quelle: Tagesreisen der Deutschen - Grundlagenuntersuchung, Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie /
dwif, April 2014.

% Quelle: Beherbergungen im Reiseverkehr 2014, Statistisches Landesamt Baden Wirttemberg, 2015.
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2.2 Aktuelle Situation des Einzelhandelsstandortes Bad Waldsee insgesamt

2.2.1 Das Marktgebiet

a) Abgrenzungskriterien allgemein

Das Markt- bzw. Einzugsgebiet eines Einzelhandelsstandortes umfasst jenes Gebiet, aus
dem sich zum Uberwiegenden Teil die Einzelhandelskunden rekrutieren. Mit anderen Wor-
ten: Die Bevolkerung aus diesem Gebiet kommt mehr oder weniger regelmaflig an den

Standort und tatigt dort u.a. Einkaufe.

Die GroRRe des Einzugsgebietes ist grundsatzlich abhéngig von

= der Uberdrtlichen Verkehrsanbindung,

= den wirtschafts- und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten in der Standortgemeinde,

= den topografischen und siedlungsstrukturellen Bedingungen im Umfeld (bspw. gerin-
ge Bevolkerungsdichte im landlichen Raum, naturrdumliche Grenzen),

= dem vorhandenen Angebot am Standort sowie

= der Lage zu konkurrierenden Zentren und der Attraktivitdt dieser Zentren (fur Bad
Waldsee bspw. Nahe und verkehrliche Anbindung zu den Mittelzentren Saulgau und

Leutkirch und dem Oberzentrum Ravensburg).

Zudem wurde die Abgrenzung des Marktgebiets von Bad Waldsee im Detail zusatzlich tber-

pruft auf Basis der Angaben der Einzelhandelsbetriebe (Angaben zur Herkunft der Kunden).
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b) Das Marktgebiet von Bad Waldsee

Daten:

Unter Berlcksichtigung der skizzierten Einflussfaktoren des Einzugsgebietes der Stadt Bad
Waldsee wird klar erkennbar, dass Bad Waldsee Uber ein tberértliches Einzugsgebiet ver-

fugt.
= Zone1: Bad Waldsee 19.596 Einwohner
= Zone2: Bergatreute, Wolfegg 6.643 Einwohner
= Zone3 Aulendorf, Bad Wurzach, Eberhardzell 28.182 Einwohner
= GESAMT: 54.421 Einwohner*

Fir den Einzelhandelsstandort Bad Waldsee bedeutet dies:

1. Aufgrund der raumlichen Lage zwischen den starken Mittel- bzw. Oberzentren Ra-
vensburg, Biberach und Memmingen sowie Bad Saulgau und Leutkirch ist eine starke
Ausweitung des Marktgebiets kaum noch mdglich. Bereits heute reicht das Marktge-

biet Uber den raumordnerisch abgegrenzten Mittelbereich hinaus.

2. Es muss daher im vorhandenen Gebiet die Kaufkraft starker gebunden werden. Es
wird also vor allem darum gehen, die bestehenden Marktanteile im Marktgebiet zu

steigern bzw. mindestens zu halten.

* Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2015 (Stand 31.12.2013, Basis Zensus 09.05.2011).
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

Marktgebiet von Bad Waldsee

; Q Zone 1
f (Stadt Bad Waldsee)

Marktgebiet von
Bad Waldsee

-------

Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand November 2015,
Kartengrundlage: openstreetmap,

(D0 : 1 5 *
Wie s Us: L
#. ) Jé g s 2 www.openstreetmap.de
N (o ) i , v

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015. Kartengrundlage: openstreetmap, www.openstreetmap.de.
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

2.2.2 Die Nachfragesituation

Auf der Basis von Kaufkraftzahlen der GfK Nurnberg betrug die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner (ohne Kfz-Handel und Brennstoffhandel) im Jahr 2013 im Bundes-

durchschnitt ca. 5.500 Euro pro Einwohner.

Zu bericksichtigen gilt: Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist regional unterschiedlich ver-
teilt. Diese raumlich unterschiedliche Verteilung kann fir jede Stadt und Gemeinde anhand
des Kaufkraftkoeffizienten angegeben werden. Dieser gibt an, inwieweit eine Kommune Uber
bzw. unter dem genannten Bundesdurchschnitt liegt. Fir die Stadt Bad Waldsee gilt aktuell
ein leicht Giberdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von 105,4°. Ein Wert von 100 entspré-
che dem deutschlandweiten Durchschnitt, so dass die kommunalen Werte fir Bad Waldsee

Uber dem Bundesdurchschnitt liegen.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-
werte zur Nachfragesituation im Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Bad Waldsee:

Grafik: Aktuelle Kaufkraft im Marktgebiet von Bad Waldsee

Kaufkraft absolut Anteil der Kaufkraft

in Mio. € pro Jahr

Zone 1: Bad Waldsee 113,6 36%
Zone 2: %) 36,5 12%
Zone 3: %) 155,0 49%
Gesamtes Marktgebiet o

(= Zonen 1, 2 und 3) 305.1 97%
Zusatzpotenzial Tourismus

(Annahmen vgl. Kapitel Kaufkraftpotenzial 9,5 3%

Tourismus)

Hinweis: Ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen
*) Kaufkraftkoeffizienten fir die Marktgebietszonen 2 und 3: Annahme durchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient von
100,0.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015. Eigene Berechnungen.

® Quelle: GfK Nurnberg, Stand: 2014.
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2.2.3 Die Angebotssituation

a) Position des Einzelhandelsstandortes Bad Waldsee

Die folgenden Grafiken zeigen den Einzelhandelsbestand in Bad Waldsee nach quantitativer

Ausstattung, Leistungsstarke und Gesamtbetrachtung nach Sortimenten.

Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation | — quantitative Ausstattung:

Position Bad Waldsees zu
ahnlich strukturieren Stadten

Kennziffern zur Angebotssituation
- = eher schlechter, o = durchschnitt-

lich, + = eher besser

Zahl der Betriebe im Einzelhandel: 146%)
= Verkaufsflache Einzelhandel in
) 33.080 m? o] +
Bad Waldsee insgesamt:
= Verkaufsflache im Lebensmittelbe- 9.115 m?2 o .
reich (Food): (= 28% der Gesamt-VK)
= Verkaufsflachenanteil Innenstadt 26% (0] +
= Verkaufsflache pro 1.000
. ) 6 1.688 m2/1.000 EW 0] +
Einwohner in Bad Waldsee”:

*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlieflich die als stationdre Einzelhandelsgeschéafte definierten Betriebe;
Ladenhandwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Be-
reich Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit berlicksichtigt. Aus diesem Grunde kdnnen sich in
Vergleichen mit friheren Erhebungen anderer Beratungsunternehmen Abweichungen und damit eine einge-
schrénkte Vergleichbarkeit ergeben.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015

® Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Einwohner = MaR fiir die Angebotsausstattung einer Kommune im Be-
reich Einzelhandel. Durch den Bezug auf die Einwohnerzahl einer Stadt bzw. Gemeinde wird eine Vergleichbar-
keit mit anderen Kommunen mdglich. In Kommunen mit einer Gréf3e von ca. 15.000 bis 20.000 Einwohnern liegt
der Durchschnittswert bei ca. 2.119 m2/ 1.000 Einwohner, bei ca. 20.000 bis 30.000 Einwohnern bei ca. 2.012 m?
/ 1.000 Einwohner (Quelle: Basisdaten GMA, 2009 (15.000 - 20.000 Einwohner), 2013 (20.000 bis 30.00 Ein-
wohner).
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Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation Il — Leistungsstarke
Position Bad Waldsees zu

ahnlich strukturieren Stadten

Kennziffern zur Angebotssituation

- = eher schlechter, o = durchschnitt-
lich, + = eher besser

= Umsatz im Einzelhandel von Bad .
) 108,6 Mio. €
Waldsee insgesamt:
=  Umsatzanteil mit Kunden
64% / 36%
aus Bad Waldsee / von aul3erhalb
. . 8-9%
» Umsatzanteil durch Touristen ) o]
(ca. 8,6 - 9,7 Mio. €)
» Umsatz im Bereich Food: 42,2Mio. €
= Umsatz pro mz Verkaufsflache:’ 3.282€/ m? - o] +
= Kaufkraftbindungsquote®
) ) 60 - 65% - o] +
Einzelhandel insgesamt:
=  Kaufkraftbindungsquote 2
Food / Non-Food: 70-75% / 50-55% (70-75%) +
00 on-Food: (50-55%)
= Zentralitat®: 96% - o +
*) Hinweis: Diese Zahl beinhaltet ausschlie3lich die als Einzelhandelsgeschéfte definierten Betriebe; Laden-
handwerksbetriebe aus den Bereichen Reinigung und Friseure (Betriebe mit Umsatzschwerpunkt im Bereich
Dienstleistung und nicht Einzelhandel) wurden nicht mit beriicksichtigt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

” Durchschnittliche Flachenproduktivitit im Einzelhandel in Deutschland 2009: 2.957 € / m? (Quelle: EHI, 2014)

® Kaufkraftbindungsquote = Indikator dafiir, in welchem Maf es dem Einzelhandel einer Kommune gelingt, die
Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote errechnet
sich aus der Gegentiberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe, den sie mit
Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskennziffer, bei der der Gesamtumsatz
mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhandelsrelevanten (sorti-
mentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune.

® Zentralitat = MaR fiir die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes. Sie gibt an, ob Kaufkraftzuflisse aus dem
Umland gréRer / kleiner als die Umsatzabflisse aus Beispielstadt sind. Berechnung: Einzelhandelsumsatz in
Beispielstadt mit allen Kunden (unabhangig von deren Herkunft) dividiert durch die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft der Bevolkerung von Beispielstadt. Beispiel: Ein Wert gréRer 100 gibt an, dass die Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland die Kaufkraftabflisse aus der Standortgemeinde Ubersteigen.
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Grafik: Kennziffern zur Angebotssituation Ill — Betrachtung nach Sortimenten

Sortiment Zentralitat Kaufkraftbindungsquote
Nahrungs- und Genussmittel 93% 70 - 75%
Gesundheit / Kérperpflege 121% ca. 90%
Blumen / zoologischer Bedarf 160% >90%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 100% ca. 75%
Biicher / PBS™ / Spielwaren 55% 35 - 40%
Davon: Bucher / Zeitschriften 43% 25 - 30%
Bekleidung / Schuhe / Sportbekleidung 121% ca. 60%
Davon: Bekleidung 114% 50 - 55%
Davon: Sportbekleidung inkl.
Sportartikel (= Teilsortiment sons- 86% 40 - 45%
tiger Einzelhandel)
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 98% 50 - 55%
Elektrowaren 58% ca. 30%
Hausrat / Einrichtung / Mobel 65% ca. 35%
Davon: (Kuchen)Mébel 37% 15 - 20%
Davon: Haus- und Heimtextilien / 68% 30 - 35%
Matratzen, Bettwaren
Sonstiger Einzelhandel™ 129% ca. 65%
Davon Gartenbedarf 56% 30 - 35%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 88% ca. 45%

Einzelhandel insgesamt

96%

60 - 65%

Fahrrad(zubehor)).

I:l = Detailauswertung von Sortimentsgruppen mit moglichen Ansiedlungspotenzialen

*) Hinweis: Weitere Teilsortimente in den jeweiligen Sortimenten weisen Kaufkraftbindungsquoten von mindes-
tens 75% auf, Ansiedlungspotenziale in diesen Teilsortimenten daher kaum zu erwarten (wie beispielsweise
Schuhe, PBS, Spielwaren, Haushaltswaren, Optik / Akustik, Uhren / Schmuck, Haus- und Heimwerkerbedarf,

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

1 pBS = Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

1 sonstiger Einzelhandel = u.a. Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Optik / Akustik, Uhren / Schmuck,

Autozubehor, Sportartikel, Fahrrader, Campingartikel
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b) Differenzierte Bewertung des Angebotes nach Standortlagen
Von besonderer Bedeutung fur die kiinftige Einzelhandelssteuerung ist die Starke einzelner
Standortlagen (Innenstadt, Gewerbegebiete usw.). Gemal den raumplanerischen Vorgaben

kénnen folgende Standortlagen unterschieden werden:

1. Zentraler Versorgungsbereich (Innenstadt) von Bad Waldsee, vgl. Abgrenzung im

entsprechenden Kapitel,

2. sonstige / restliche integrierte Lagen in Bad Waldsee inkl. Stadtteile (= restliches
Stadtgebiet),

3. Gewerbegebietslagen, d.h. nicht integrierte Lagen.

Die folgende Grafik zeigt den Einzelhandelsbestand in Bad Waldsee nach einzelnen Stand-

ortlagen:
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

Grafik: Die Angebotssituation in Bad Waldsee nach Standortlagen

Gewerbegebietslagen
Zentraler Versor- Sonstige integrierte (u.a. Ballenmoos,
gungsbereich Lagen (inkl. Ortsteile) WESSEI S el
Gaisbeuren, Ried)

Kennziffern zur Angebotssituation

Zahl der Betriebe 88 39 19
im Einzelhandel: (=60%) (=27%) (= 13%)
= Durchschnittliche Betriebsgrofie (VK in 97 143 998

m2 pro Betrieb)

Kennziffern quantitative Ausstattung:

«  Verkaufsflache: 8.515 5.590 18.970
' (= 26%) (=17%) (=57%)
= Verkaufsflache im Lebensmittelbereich 925 3.790 4.400
(Food): (= 10%) (= 42%) (= 48%)
= Verkaufsflache im Nicht- 7.590 1.800 14.570
Lebensmittelbereich (Non-Food): (= 32%) (= 7%) (= 61%)
Kennziffern zur Leistungsstarke:
* Umsatz in Bad Waldsee 33,9 Mio. € 25,0 Mio. € 49,7 Mio. € 108.6 Mio. €
Einzelhandel insgesamt: (= 31%) (= 23%) (=46%) ' '
= Umsatz im Bereich Food: 5,2 Mio. € 19,0 Mio. € 18,0 Mio.€ 42,2 Mio. €
= Umsatz pro m2 Verkaufsflache: 3.976 € 4.469 € 2.618 € 3.282 €
Hervorgehoben: Auffallige / vom Durchschnitt bzw. vergleichbaren Standorten abweichende Kennziffern.
Hinweis: ungefahre Angaben, etwaige Abweichungen durch Rundungen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

Grafik: Fokus Innenstadt: Uberblick liber Einzelhandelslagen und sonstige Lagen im Zentrum von Bad Waldsee

{7

Einzelhandelslagen im Zentrum von Bad Waldsee

|:| Derzeit kaum Einzelhandelsnutzung

Nur vereinzelt Einzelhandel, Mischnutzung
mit teilweise Dienstleistungsbetrieben,
Wohnfunktion, Gastronomie, sowie
offentlichen Einrichtungen

[[] Sehr gute Einzelhandelslage mit hoher
Kundenfrequenz (1a)
Weitere gute Einzelhandelslage mit nennens-
wertem Einzelhandels- und Dienstleistungs-
besatz (1b)

Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand Dezember 2014
Kartengrundlage: Stadt Bad Waldsee

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

c)

Bewertung des Einzelhandelsstandortes Bad Waldsee insgesamt

Die Analyse der Position des Einzelhandelsstandortes Bad Waldsee aktuell zeigt:

Bad Waldsee ist ein flur die StadtgroRe durchschnittlich starker Einzel-

handelsstandort.

Dies lasst sich an verschiedenen Kennziffern zur Leistungsstarke deutlich auf-
zeigen. Die Leistungsstéarke, abzulesen an der Kennziffer ,Zentralitat®, ist mit
einem Wert von 96% lediglich durchschnittlich. Das heif3t: Im Endergebnis
findet sogar ein leichter Kaufkraftabfluss statt. Auch die Kaufkraftbindungsquote
ist fir diese StadtgroRe vergleichsweise niedrig. Lediglich in den Sortimenten
des kurzfristigen Bedarfsbereichs kann die Kaufkraft derzeit ausreichend vor
Ort gehalten werden (siehe Kaufkraftbindungsquoten). Auch die Verkaufsfla-
chenausstattung pro 1.000 EW als MaR fir die Angebotsausstattung im Bereich
Einzelhandel mit 1.688 m? pro 1.000 EW liegt unter dem Durchschnitt ver-
gleichbarer Stadte und Gemeinden.

Positiv einzuschatzen ist die durchschnittliche Flachenproduktivitat in Bad
Waldsee: Mit einem Umsatz von durchschnittlich 3.282 € pro m? Verkaufsfla-

che im Jahr liegt der Wert Uber den deutschlandweiten Durchschnittswerten.

Die Analyse nach Standortlagen in Bad Waldsee aktuell zeigt:

Die Innenstadt ist in Bad Waldsee verhaltnismaRig stark, es befinden sich
zahlreiche (rund 60 Prozent) Einzelhandelsgeschafte in der Innenstadt. In
weiteren integrierten Lagen rund 26 Prozent. Die Einzelhandelsgeschafte
sind dabei Uberwiegend klein und inhabergefiihrt. So nimmt die Innen-
stadt hinsichtlich des Umsatzes (31 Prozent) eine vergleichbar schwache

Position im Verhaltnis zur Betriebsanzahl ein.

Dies relativiert sich allerdings unter Betrachtung des Verkaufsflachenan-
teils der Innenstadt mit ca. 26 Prozent, heil3t konkret: trotz im Verhaltnis klei-
ner Verkaufsflachen werden in der Innenstadt gute Umsatze generiert. Dies

wird auch durch die durchschnittliche Flachenproduktivitat der Innenstadt be-
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statigt. Mit ca. 3.976 € pro m? Verkaufsflache im Jahr liegt ein sehr guter Wert
vor, insbesondere vor dem Hintergrund, dass die tberwiegende Anzahl der hin-
sichtlich Flachenproduktivitdten und Umséatze starken Betriebe aus dem Nah-
versorgungsbereich aulRerhalb der Innenstadt liegen.

Ein Grofteil der Verkaufsflachen befindet sich wie dargestellt auBerhalb der
Innenstadt. Der starke Standort auf3erhalb der Innenstadt hat dabei in der Ver-
gangenheit zur hoheren Zentralitat Bad Waldsees beigetragen. Dies heil3t aber
auch: Soll kiinftig die Innenstadt als Einzelhandelsstandort weiter gestarkt
werden, so muss ,, drauBen” weiterhin eine sehr restriktive Einzelhandels-

steuerung bei zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen.

Bad Waldsee verfligt Gber einen starken Einzelhandelsstandort auf3erhalb
der Innenstadt (Ballenmoos). Einerseits kann Bad Waldsee durch diesen
Standort die eigene Kaufkraft in hohem MaRe vor Ort binden und auch Kauf-
kraft von ,auferhalb® anziehen. Andererseits finden sich aber auch
zentrenrelevante Sortimente in nicht unerheblichem MaRe (negativ) (u.a.
durch ein breites Randsortimentsangebot) an diesem Standort. Grundsétzlich
stellt dies eine Konkurrenz zur Innenstadt dar. Es ist allerdings zu betonen,
dass mit der derzeitigen Ausstattung durch einen Kaufkraftzufluss von Kunden
aus dem Umland durch den Standort Ballenmoos die Vorteile des Standortes
den Nachteilen als Konkurrenzstandort zur Innenstadt Uberwiegen. Eine Aus-
weitung von zentrenrelevanten Sortimenten am Standort ist allerdings nicht wei-

ter zu empfehlen (siehe Schwache der Innenstadt).
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2.2.4 Passantenfrequenzmessung

Zur  Ermittlung der Kundenstrome wurde an zwei Werktagen eine
Passantenfrequenzmessung an vier Innenstadteingangen durchgefuhrt. Im Folgen-
den werden die zentralen Ergebnisse der Messung dargestellt, eine detaillierte Aus-

wertung der Passantenfrequenzmessung befindet sich im Anhang

Rahmenbedingungen:

Standorte: Bleiche, Hauptstrale (Klosterhof), Ravensburger Tor,

Wurzacher Tor

Erfassungszeit: 9:00 bis 18:00 Uhr
Erfassungstage: Dienstag, 18. November Freitag, 14. November
Wetter: leichter Regen leicht bewdlkt

Erkenntnisse:

1. Den wichtigsten Zugang zur Innenstadt stellt erwartungsgemal die Bleiche dar.
Im Vergleich aber ebenso wichtige Zugange sind die Hauptstral3e (Klosterhof)
sowie bereits etwas schwacher das Wurzacher Tor. Die folgende Grafik zeigt
eine Ubersicht Uber Passanten, die stadteinwarts und stadtauswarts die Innen-

stadt Bad Waldsees erreichen und verlassen.

© 2015 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 24 von 128



Grafik: Passantenfrequenz stadteinwarts / stadtauswaérts — Innenstadteingange
Bad Waldsee

3000
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1500
B stadtauswarts

1000 l I

500 -+

stadteinwarts

Dienstag,
18.11

Freitag,
14.11

Dienstag,
18.11

Freitag,
14.11

Dienstag,
18.11

Freitag,
14.11

Dienstag,
18.11

Freitag,
14.11

(Klosterhof)

Wourzacher Tor HauptstralRe

Ravensburger Tor Bleiche

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015. Stand: November 2014.

2. Zusatzlich zur Anzahl der Passanten wurde auch das Einkaufsverhalten der
Passanten analysiert. Als Indikator wurden alle Passanten mit und ohne Ein-
kaufstiten erfasst. Das Ergebnis zeigt, dass die Uberwiegende Anzahl der
Passanten die Innenstadt von Bad Waldseevormittags (zwischen 9:30 und
10:45 Uhr) sowie nachmittags (zwischen 14.45 und 17:15 Uhr) aufsuchen. Zu-
satzlich ist ein deutlicher Peak in der Mittagszeit (zwischen 11:45 und 12:15
Uhr) zu erkennen. Gleichzeitig ist zu erkennen, dass der Grof3teil ohne Ein-
kaufstiite die Innenstadt wieder verlasst. Die folgende Grafik zeigt die Ubersicht
Uber die erfassten Passanten, die sich sowohl mit als auch ohne Einkaufsta-
sche sowohl stadteinwdrts als auch stadtauswarts bewegten. Zusatzlich wird
dargestellt, wie sich dies auch in den Bewegungen stadteinwarts und -auswarts
widerspiegelt. Hier lasst sich klar erkennen, dass in Bad Waldsee keine Zeiten
bestehen, in denen ein vorwiegender Besucherzustrom oder -abfluss im Ver-
haltnis zueinander festzustellen ist. Lediglich die zu erwartenden leichten ,Ge-
winne® im Laufe des Vormittags und leichten ,Verluste” gegen Abend sind er-

kennbar.
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

Grafik: Ubersicht Passantenfrequenz mit / ohne Einkaufstite — Innenstadteingange Bad Waldsee (Durchschnitt beider
Messtage)
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015. Stand: November 2014.
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Grafik: Ubersicht Passantenfrequenz stadteinwarts / stadtauswarts (mit / ohne Einkaufstiite) — Innenstadteingange Bad Waldsee

(Durchschnitt beider Messtage)
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015. November 2014.
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

2.2.5 Die Nahversorgungssituation in Bad Waldsee

Bisher wurde die Angebotssituation im Einzelhandelsbereich insgesamt, d.h. fir alle Sorti-

mente insgesamt, betrachtet. Im Folgenden wird speziell die Nahversorgungssituation an-

hand des Sortimentes Lebensmittel und Drogeriewaren analysiert.

Wesentliche Erkenntnisse:

Die Nahversorgungsanbieter sind nicht gleichm&Rig tber die Kernstadt verteilt.
Die Standorte der wichtigen Nahversorgungsanbieter konzentrieren sich insgesamt in
drei Bereichen: Den sudlichen Standort Ballenmoos, das noérdliche Kernstadtgebiet

und die Innenstadt.

Eine flachendeckende Nahversorgung lber das gesamte Stadtgebiet ist folglich
nicht gegeben. Bei den gréReren Wohngebieten im Stadtgebiet sind Versorgungslii-
cken im Bereich Nahversorgung erkennbar. Fur die Bewohner dieser Gebiete ist die
fuBBlaufige Erreichbarkeit von ihrem Wohnstandort zu einem gré3eren Nahversor-
gungsbetrieb (ca. 500 m Entfernung) nicht gegeben. Zahlreiche Einwohner sind da-
her auf Verkehrsmittel — v.a. Pkw — beim Lebensmitteleinkauf angewiesen sein. Eine
Versorgung durch das Lebensmittelhandwerk ist innerhalb der Wohngebiete teilweise

allerdings zusatzlich gegeben.

In den Ortsteilen sind verschiedene Angebote aus dem Lebensmittelhandwerk vor-

handen. Ein Angebot durch ein Lebensmittelvollsortiment besteht nicht.

Eine detaillierte Bewertung einzelner Nahversorgungslagen mit Handlungsempfehlungen

findet sich im Kapitel ,Entwicklungsstrategie®.

Die folgende Grafik zeigt Uberblicksartig die Nahversorgungssituation durch grél3ere Le-

bensmittelanbieter im Kernstadtbereich von Bad Waldsee.
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

Grafik: Uberblick tiber die Nahversorgungssituation in Bad Waldsee — Kernstadt (ohne Ortsteile)

(&) baby-walz Bad Waldsee

FuRlaufiger Einzugsbereich der
Nahversorger (max. 500 m)

Gebieten mit fast ausschlielicher
Wohnfunktion®.

00 O

Mischnutzung Wohnen, Handel,
Dienstleistungen

Lage von reinen Wohngebieten bzw.

Quelle: imakomm AKADEMIE
Stand: Méarz 2015
Kartengrundlage: Openstreetmap, 2015

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015, Kartengrundlage: openstreetmap, 2015.
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Grafik: Uberblick tiber die Nahversorgungssituation

N
- Michielwinnaden—
| e ( [ ]

S,

4 q\'u'—4 - =
o BQ I\ o
K?'!f“‘?ﬂ' e @
‘REWE;E&NK ROBERT}

| : e

Quele: imakomm AKADEMIE, 2015, Kartengrundlnstreetmap, 20. -

JoN . P

inad Waldsee

*

Eggmannsried

y Entirnen /"@

Betriebe mit wesentlicher
Nahversorgungsfunktion

B = Backerei

. = Metzgerei

L =sonstige Lebensmittel
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weitere Angebote vor allem durch Bécker
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nicht gesondert ausgewiesen.)

Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand: Juni 2015
Kartengrundlage: openstreetmap
Wwww.openstreetmap.org
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

2.2.6 Die Sicht und Planungen der Einzelhandelsbetriebe

Im Folgenden sind die zentralen Ergebnisse der schriftlichen und mindlichen Einzelhandels-
befragungen am Standort Bad Waldsee dargestellt. Durch die imakomm AKADEMIE erho-
ben wurden alle 148 Einzelhandelsbetriebe (=Vollerhebung), weiterfihrende Angaben in

Form einer miindlichen oder schriftlichen Befragung machten 111 Betriebe.*?

= Hohe Zufriedenheit mit dem Standort Bad Waldsee: Die Befragung ergab eine

hohe Standortzufriedenheit mit Bad Waldsee als Einzelhandelsstandort von 1,8 (bei

1 = sehr zufrieden bis 5 = unzufrieden) — dies gilt grundsétzlich aber auch speziell

OO0

bei innenstadtischen Betrieben. Positiv: ca. 84% sind (sehr) zufrieden, nur ca. 5%
unzufrieden. Dies spiegelt sich auch in der Umsatzentwicklung nieder: ca. 41% der
Betriebe hatte steigende Umsatze im Vergleich zum Vorjahr zu verzeichnen (ca.
22% Umsatzeinbuf3en)

= Positive Standortdynamik: Wesentliche Veranderungen planen ca. 23 Betriebe in

Bad Waldsee. Neben vielen fur den Standort positiven Verdnderungen (Renovie-
rung, Umbau, VergréRerung der Verkaufsflache, Standortverlagerung innerhalb von

000

Bad Waldsee) wurden lediglich zwei negative Verdnderungen (Geschéaftsaufgabe)

genannt.

= Zentrale Themen aus Sicht der Einzelh&ndler in Bad Waldsee: Aus Sicht der be-
fragten Einzelhandler wird das Thema Parken mitsamt Parkangebot und Park-
raumiberwachung als zentrales Thema gesehen (insgesamt 29 Nennungen). Dies
ist mit Sicherheit auch darauf zurtickzufiihren, dass zum Befragungszeitpunkt die
Drehung des Parkplatzes ,Bleiche® zur Diskussion stand und emotional diskutiert
wurde. Des Weiteren wurden eine Starkung des Einzelhandels (Betriebe vor Ort
halten und verbreitertes Angebot) thematisiert sowie die Etablierung eines einheit-
lichen Stadtmarketings. Darlber hinaus wiinschen sich die befragten Einzelhand-
ler eine starkere Attraktivierung bzw. Pflege der historischen Innenstadt und eine

Verbesserung der Verkehrssituation.

2 Hinweis: Betriebe, die sich sowohl an der mindlichen, als auch schriftlichen Befragung beteiligt haben, werden
nur einfach gewertet. Eine Verzerrung der Ergebnisse durch Mehrfachangaben ist somit ausgeschlossen.
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Weitere Ergebnisse — Fragen zu Umsatz, Verkaufsflachenausstattung, Kundenherkunft usw.
— werden hier nicht dargestellt. Diese haben Eingang gefunden in die Daten zur Angebotssi-
tuation, werden dort aber nicht im Einzelnen (Stichwort Datenschutz!) dargestellt.
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2.3 Die Situation der Innenstadt (Stadtebaulicher Kurz-Check aus Kundensicht)

a) Methodik

Im Rahmen des Ganzheitlichen Einzelhandelskonzeptes Bad Waldsee wurde im Herbst
2014 ein stadtebaulicher Kurz-Check in Form einer Vor-Ort-Begehung durch die imakomm
AKADEMIE durchgefihrt.

Fokus war eine stadtebauliche Bewertung der Innenstadt von Bad Waldsee, v.a. die
Erlebbarkeit der Innenstadt aus Kundensicht. Denn: Neben der Quantitdt und Qualitat
des bestehenden Angebotes (v.a. Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, vgl. ent-
sprechende Analyseergebnisse) bestimmen raumliche bzw. stadtebauliche Strukturen auf-
grund wachsender Anforderungen / Anspriche der Kunden immer starker die Attraktivitéat

und letztlich auch die Wettbewerbsféahigkeit einer Innenstadt.

Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen des stadtebaulichen Kurz-Checks wurden folgende

Bereiche bewertet:

» FuBlaufige Verbindungen innerhalb der Innenstadt (,Durchlassigkeit®),

= Eingangsbereiche der Innenstadt,

» Fassadengestaltung / bauliche Qualitaten,

= Gestaltung o6ffentlicher Raum,

= FuBgangerfihrung durch Beschilderung bzw. durch entsprechende gestalterische
Mafnahmen (u.a. saisonale Bepflanzungen, Beleuchtungssysteme usw.),

= Verknipfung der einzelnen Lagen untereinander (Wege- und Sichtbeziehungen),

=  Trennlinien, Barrieren,

= Freiraumqualitat.

Wichtiger Hinweis: Die Bilder zeigen einzelne Positiv- oder Negativbeispiele zu bestimmten
Themen. Rickschliisse auf die gesamte Qualitat oder Leistungsfahigkeit von einzelnen Be-
trieben sind anhand der Bilder nicht méglich und auch nicht beabsichtigt, eine gesamte be-

triebswirtschaftliche Bewertung von Betrieben ist in keinem Fall beabsichtigt.
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b) Wesentliche Erkenntnisse aus der Vor-Ort-Begehung

Die Innenstadt von Bad Waldsee als Wohn-, Versorgungs- und Dienstleistungsstandort

zeichnet sich durch wechselnde stadtebauliche Qualitaten aus. Bestimmt wird das Erschei-

nungsbild durch zum Teil sehr attraktiv gestaltete Geb&ude und kleinteilige Einzelhandelsge-

schafte. Auch die historische Bausubstanz pragt das Stadtbild. Vor allem im Bereich des

Marktplatzes mit dem imposanten Rathaus und dem Wurzacher Tor zeigt sich die stadtbild-

pragende Bebauung von Bad Waldsee. Zudem ist der Stadtsee — direkt an die Innenstadt

angeschlossen — eine Besonderheit, die sowohl flr Touristen als auch flir Bewohner attraktiv

ist.

Die Innenstadt von Bad Waldsee zeichnet sich zunachst durch eine attraktive
Stadtgestaltung aus. Grundlegend hierfir ist neben den kleinteiligen historischen
Baustrukturen, einer Uberwiegend gepflegten Fassadengestaltung sowie einer
vorwiegend ansprechenden Gestaltung des oOffentlichen Raumes, das Vorhan-
densein von historischer Bausubstanz verschiedenster baulicher Qualitat (zum Bei-
spiel Rathaus, Kloster aber auch einzelner Wohngebaude) sowie von attraktiven
Grinflachen (Seeufer) die zum Verweilen einladen. Auch einige Platze in der Innen-
stadt zeigen eine attraktive Gestaltung und laden teils zum Verweilen ein. Auch pragt
die Stadtgestaltung die innerstadtische Freiraumqualitat.

Stadteingange/Wege, Sichtbeziehungen: Die klare Innenstadtstruktur, die im west-
lichen Bereich durch den Parkplatz ,An der Bleiche®, im Osten durch den Stadtsee
sowie im Norden (durch die Bahnhofstral3e) und im Stden (durch die Friedhofstral3e
und Muschgaystrale) klar eingegrenzt wird, ermoglicht grundsétzlich eine gute
Erlebbarkeit des Uberschaubaren Stadtzentrums. Entscheidend bei einer so klar ab-
gegrenzten Innenstadt sind allerdings die Innenstadtzugange. Als wichtige Innen-
stadtzugange zeigen sich gemal’ der durchgefihrten Frequenzmessung der westli-
che Zugang vom Parkplatz ,Bleiche“ sowie die Hauptstral3e (Klosterhof) und der 6st-

liche Stadteingang tber Wurzacher Stral3e/Tor.

Durch diese Innenstadteingange kann grundsatzlich eine optimale Lenkung der
Besucher in die Innenstadt erreicht werden. Diese gezielte Kundenlenkung ist
derzeit noch ausbauféhig. Die bestehenden Verbindungswege kdnnen noch opti-

miert werden, sind im Grundsatz aber bereits vorhanden. (im Ubrigen: Planungen
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zu einer verbesserten Anbindung der ,Bleiche® an das Zentrum der Innenstadt beste-
hen bereits). Insgesamt zeichnet sich der Stadtkern durch kurze Wege in die Stadt

und innerhalb der Stadt aus.

Die FuRgangerfuhrung des nordlichen und stidlichen Stadteinganges leitet die Be-
sucher verstandlich in den zentralen Innenstadtbereich, Knackpunkt ist hier der noch
nicht ganz eindeutige Innenstadteingangsbereich selbst. Von der Bleiche aus sind
die Haupteinkaufslagen Gber mehrere Wegeverbindungen zu erreichen. Hier ist aller-
dings keine eindeutige Wegefiihrung zu erkennen, zumal der Einzelhandelsbesatz in
diesem Bereich noch nicht stark ausgepragt ist. Grund fir das vorhandene Defizit ist
eine dichte und teilweise verwinkelte Bebauung, die keine Blickbeziehungen von der
Bleiche aus in die Innenstadt zuldsst. Hier sind gestalterische Elemente zu Ful3gan-
gerfihrung anzustreben (wie dies auch im stadtebaulichen Rahmenplan bereits an-
gedacht ist und umgesetzt werden soll'). Dennoch ist die Haupteinkaufslage auf-
grund der Entfernungen in die Innenstadt gut erreichbar.

Die Sichtbeziehungen zum Stadtsee sind vom Zentrum der Innenstadt nahezu nicht
vorhanden, sprich: es ist kaum eine ,,Durchlassigkeit“ von der Innenstadt zum
Stadtsee, wenngleich einige Wegeverbindungen bereits vorhanden sind. Diese sind
jedoch zumeist im Uferbereich oder auch in der Stadtmitte kaum wahrnehmbar. Von
der Haupteinkaufslage ist der Stadtsee derzeit nicht leicht ersichtlich, obwohl er eine
Besonderheit (und Starke!) der Stadt Bad Waldsee darstellt. Umso besser zeigt sich
der Uferweg entlang des Stadtsees, der sowohl das Spazieren am See ermdglicht als

auch als attraktiver Aufenthaltsraum fungiert.
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Grafiken: Derzeitige ,,Sichtbeziehungen“ zum Stadtsee und von der ,,Bleiche” in den
zentralen Innenstadtbereich

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.

=  Am Rathausplatz befindet sich der gastronomische Mittelpunkt der Stadt Bad
Waldsee. Die AulRengestaltung/Bestuhlung der dort anséssiger Gastronomie- und
Einzelhandelsbetriebe ladt insbesondere im Sommer zum Verweilen ein und bietet

somit zusatzliche Freiraumqualitat.

= Der Innenstadtbereich wird durch den nordlich der Innenstadt gelegenen Stadtsee
zusatzlich bereichert. Als ruhiger Aufenthaltsort, zum Spazieren oder im Sommer
auch zum Boot fahren wird der Stadtsee in das Leben der Bad Waldseer und der
Gaste eingebunden. Attraktiv ist auch der Uferweg, der an einigen
Gastronomiebetrieben vorbeifiihrt und als 6ffentlicher Raum zu vielseitigen Aktivita-
ten einladt. Der Bereich am Stadtsee weist zudem eine hohe Freiraumqualitat auf,
auch durch die starke Pradgung durch Grunstrukturen. Dadurch erreicht der Bereich
auch eine sehr hohe Aufenthaltsqualitat, die durch besonderes Stadtmobiliar (bei-
spielsweise Spielgerate, hochwertige Sitzgelegenheiten) nochmals zusatzlich attrak-

tiver wird.

= Auch eine Beschilderung (grin fir Gastronomie, blau fuir Wegweiser) der Sehens-
wirdigkeiten, des Stadtsee Aktiv-Wegs sowie der Parkplatze fir Birger und Géste ist
vorhanden. Diese zeigen sich allerdings eher in funktionaler, zuriickhaltender Ge-
staltung und héaufig an wenig auffélligen Stellen im Stadtbild.

= Allerdings gilt dieser zunéchst positive Befund nicht fir alle Teilrdume und Funktionen
innerhalb der Innenstadt. Vereinzelt zeigen sich auch Teilradume / Bereiche mit
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Grafiken: Verschiedenartige Aufenthaltsqualitat im o6ffentlichen Raum

stadtebaulichen Defiziten, wie beispielsweise der Gestaltung von 6ffentlichen Auf-
enthaltsraumen, so im Bereich des Bouleplatzes am See, der bei so prominenter La-
ge ausbaufahige Aufenthaltsqualitdt zeigt. Das bestehende ,Freizeit“-Potenzial der
vorhandenen Flache wird fir Auswartige kaum ersichtlich. Ebenso ist die Erreichbar-
keit und die Blickbeziehung zum Stadtsee wenig ausgepragt, stellt aber ein wertvolles
Element von Bad Waldsee fir Burger und Touristen dar. Die Erreichbarkeit des
Sees wird zudem nicht durch innerstadtisches Lenken (Wegeverbindungen / Beschil-
derung etc.) erreicht, sondern eher zuféllig entdeckt. Dies stellt ein Potenzial dar,

welches es zukinftig im Rahmen der Innenstadtentwicklung weiter zu nutzen

gilt.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.

Insgesamt gibt es im Innenstadtbereich insgesamt wenige Sitzmdglichkeiten die
zum Aufenthalt einladen. Lediglich an der Stiftskirche Sankt Peter/Kloster um den
Brunnen und der Hochstatt befinden sich o6ffentliche Sitzmdglichkeiten. Weiter befin-
det sich am Stadtsee Sitzmobiliar. Dieser Bereich tbernimmt derzeit die Funktion mit
der hochsten Aufenthaltsqualitét im Bereich der Innenstadt (neben dem gastronomi-

schen Angebot vor dem Rathaus).

Durch die wechselseitige Parkierung im Stralienraum der Wurzacher Stral3e wird
der bereits schmale Laufbereich der Ful3génger in der Wurzacher Stral3e zusétz-
lich begrenzt. Das wirkt sich teils negativ auf das Gesamtbild und die Begehbarkeit
dieser Einkaufslage aus. Zugleich wird aber auch ein hohes Mal3 an Erreichbarkeit

gewahrt.
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Grafiken: Parkierung im 6ffentlichen Raum und Sitzgelegenheiten in der Innenstadt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.

= Deutlich wird auch, dass inshesondere an den Randbereichen der Innenstadt, ab
welcher der Besatz von Einzelhandelsgeschaften nachlasst, wie beispielsweise
im Bereich Gut-Betha-Platz, die Charakteristik und Starke der Innenstadt merklich
schwacher wird und somit auch die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes sowie die
Fassadengestaltung und damit einhergehend die bauliche Qualitat, nachlasst. Die
Charakteristik des Platzes wird durch die Kirche und das angrenzende Kloster ge-
pragt. Auch im Bereich Entenmoos zeigen sich bauliche Schwéchen, die Uber-
wiegend auf funktionale Missstande zurtickzufuhren sind und negative Effekte fur die

umliegende Bebauung mit sich bringen kénnen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.

Die konkreten Funktionen der Innenstadt sind erganzend in der folgenden Karte dargestellt.
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Grafik: Funktionsraumliche Analyse des zentralen Versorgungsbereiches von

Bad Waldsee

."

Funktionsraumliche Analyse der
Innenstadt von Bad Waldsee

kulturelle Einrichtungen/Offentlicher Raum
Einzelhandelsschwerpunkt mit Gastronomie
Dienstleistungen und offentlichen Einrichtungen

Mischnutzung mit Hauptschwerpunkt
offentliche Einrichtungen und Parkplatze

Mischnutzung mit Schwerpunkt kirchliche/ D

erganzt mit Gastronomie D

Mischnutzung mit Wohnen und
Dienstleistung, Gastronomie, Einzelhandel

Vorwiegend Wohnnutzung, ergénzend
Dienstleistung, Gastronomie, Einzelhandel

imakomm AKADEMIE,
Stand Dezember 2014,
Kartengrundlage: Stadt Bad Waldsee

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015, Kartengrundlage: Stadt Bad Waldsee, 2014.
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

Grafik: Stadtebauliche Grobanalyse des zentralen Versorgungsbereiches von
Bad Waldsee

Stadtebauliche Qualitat der
Innenstadt von Bad Waldsee

D Hohe stadtebauliche Qualitt |:| Durchschnittliche stédtebauliche Qualitat,
mit historischer Bausubstanz wechselnde Bausubstanz
D Gemischte stadtebauliche Qualitat, Unterdurchschnittliche stédtebauliche Qualitat
teilweise historische Bausubstanz mit Gefahr von Trading-Down Tendenzen
und Aufwertungsprozesse imakomm AKADEMIE,

Stand Dezember 2014,
Kartengrundlage: Stadt Bad Waldsee

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015, Kartengrundlage: Stadt Bad Waldsee, 2014.
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Fazit:

Schwachen der Innenstadt:

= relativ grof3e Struktur mit einem nicht mehr durchgangigen Einzelhandelsbesatz
in den Randlagen,

= Verweilgrinde auf3erhalb der Gastronomie noch zu wenig erkennbar,

= Besucherlenkung an den Innenstadteingangsbereichen,

= Wegebeziehungen Stadtsee — Innenstadt.

Starken der Innenstadt:

= Offentlicher Raum mit teilweise sehr hoher Aufenthaltsqualitét,
= gute Erreichbarkeit,

= hohe stadtebauliche Qualitat,

= Aufenthaltsraum Stadtsee.

Zentrales Ziel muss es sein, die bestehenden Starken zu bewahren und vorhandene
Schwachstellen zu optimieren. Durch die Bildung von einzelnen (zum Teil auch schon vor-
handenen) Funktionsraumen kann es gelingen, die Innenstadt gezielt zu beleben und mit
fur die Teilrdume klar definierten Nutzungen und einer entsprechenden Gestaltung des

Offentlichen Raumes zu belegen.
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Ganzheitliches Einzelhandelskonzept Bad Waldsee

2.4 Entwicklungsflachen und Leerstdnde am Einzelhandelsstandort Bad Waldsee

a) Bewertung von Leerstanden in der Innenstadt(nahe):

Folgende Darstellung zeigt die raumliche Lage und Bewertung von Leerstanden in der In-
nenstadt von Bad Waldsee (Stand: Dezember 2014). Deutlich wird, dass die Leerstéande
Uber das ganze Innenstadtgebiet verteilt sind. Dabei bilden die Haupteinkaufslagen eine
Ausnahme. Die Qualitat der Leerstandsobjekte ist verschieden. Der teils mangelhafte Zu-
stand der Gebaude zeigt sich oft als ein Hemmnis fir eine mégliche Folgenutzung (fehlende
/ nicht ausreichende Schaufenster, Zugang), das durch bauliche Verdanderungen beseitigt
werden muss. Zudem entspricht die VerkaufsflachengréRe der Objekte meist nicht den An-
forderungen (je nach Sortiment mindestens zwischen 100 und 400 m?2). Gleichzeitig sind
auch Leerstandsobjekte anzutreffen, die durch ihre gute Lage und ordentlichen Zustand

schneller zu vermarkten sind.
Insgesamt sind aber kaum Leersténde in den Haupteinkaufslagen von Bad Waldsee vorhan-
den und Leerstande in Randlagen vor allem fir Dienstleistungsnutzungen interessant. Eine

ausgewiesene Leerstandsproblematik in Bad Waldsee besteht nicht.

b) Eckdaten zur innerstadtischen Leerstandssituation (Stand: Dezember 2014):

= Leer stehende ehemalige Ladenlokale in Erdgeschollage: 15
= Leer stehende Verkaufsflache: ca. 1.000 m2
= Leerstandsquote Innenstadt: ca. 9%
= Vermarktungschancen: bei mehreren Objekten bauliche

Anderungen notwendig
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Grafik: Leerstande in der Innenstadt von Bad Waldsee
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Quelle: imakomm AKADEMIE
Stand: Oktober 2014
Kartengrundlage: Bad Waldsee

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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2.5 Innenstadthemen aus Sicht der Stadtverwaltung

Ansatz:

Im Rahmen einer nicht éffentlichen Expertenrunde mit den leitenden Akteuren in der Stadt-
verwaltung von Bad Waldsee wurden wesentliche Potenziale und Defizite, insbesondere der
Innenstadt diskutiert. Zentrale Themen fanden Eingang in die Strategieentwicklung und in

einzelnen MalRnahmen.

Grafik: Zentrale Themenstellungen der Amtsleiterrunde

Themen zur zukinftigen Entwicklung der Innenstadt und zu vorhandenen Strukturen

= |dealerweise Vereinheitlichung der Offnungszeiten der Ladengeschéfte in der Innenstadt um
ein transparentes Angebot fir die Kunden generieren zu kénnen.

= Verkehr / Parken (Wurzacher Stral3e / Innenstadt)

= Einschatzung von Auswirkungen weiterer Nahversorger (Lebensmittel, Drogeriewaren) in/an
der Innenstadt

= Besucherlenkung / Wegefiihrung ,Bleiche — Innenstadt® (unter Beruicksichtigung bestehender
Planungen)

= Berlcksichtigung weiterer Funktionen (beispielsweise Kleinhandwerk, barrierefreies Wohnen,
Hotel) als Nutzungsalternativen

= Viele Strukturen vorhanden — gebindelte Kommunikation ist ausbauféhig. Installation eines
-LKimmerers* in 6ffentlich-privater Kooperation wird von der Verwaltung grundsétzlich unter-

stutzt.

Hinweis: An dieser Stelle sind nur die zentralen / wichtigsten Themen dargestellt. Weitere angesprochene As-
pekte wurden selbstverstandlich aufgenommen und fanden Eingang in strategische Uberlegungen sowie in die
Ausformung einzelner MaRnahmen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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2.6 Innenstadthemen aus Akteurssicht

Ansatz:

Im Rahmen einer nicht 6ffentlichen Expertenrunde mit ca. finfzehn Vertreter/innen von Han-
del, Gewerbe, Gastronomie und Dienstleistung in Bad Waldsee wurden wesentliche Poten-
Ziale und Defizite von Bad Waldsee, insbesondere der Innenstadt sowie der bisherigen Ver-
marktung erértert. Die wesentlichen Themen sind im Folgenden dargestellt. Weitere Details
werden absichtlich nicht ausgefiihrt, da eine Nicht-Veroffentlichung einzelner Aussagen zu-
gesichert wurde. Diese flieBen aber dennoch in die Gesamtbewertung und in die Ableitung

von MalRnahmen ein.

Grafik: Zentrale Themenstellungen der Akteure

Themen zur zukinftigen Entwicklung der Innenstadt und zu vorhandenen Strukturen

=  Kommunikation zwischen Stadtverwaltung und Private war bisher noch nicht immer optimal,

hier wird von allen Seiten Verbesserungspotenzial gesehen

= Viele Initiativen bestehen parallel (HGV, Waldsee Card, Rund um den Stock, Wurzacher
Stralke...), Bundelung der Ressourcen als Thema

= Uberdenken der Parkregelungen

= Vermarktungsansatze uber bestehende Anséatze hinaus andenken

= Einheitliches Auftreten fehlt noch — auch zur Ansprache von Touristen und Umlandbewoh-
nern

= Dachorganisation zur Schaffung von Synergieeffekten und damit Verminderung von Arbeits-
aufwand gewlinscht (Aufgaben der Dachorganisation: Koordination, Planung, Netzwerkar-
beit, Terminabstimmungen, Akquise von Mitgliedern, Motivation...).

» Kopplung ,Griine Wiese* - Innenstadt

Hinweis: An dieser Stelle sind nur die zentralen / wichtigsten Themen dargestellt. Weitere angesprochene As-

pekte wurden selbstverstandlich aufgenommen und fanden Eingang in strategische Uberlegungen sowie in die

Ausformung einzelner MaZnahmen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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3 Prognose der Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahr 2025

3.1 Methodik

Grundsatzliche Vorgehensweise:

Die Prognose der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung ist schwierig, da die Entwicklung zahl-
reiche Einflussfaktoren berticksichtigt und deren kinftiges, sehr komplexes Zusammenspiel
abgeschatzt werden muss. Um die kinftige Nachfragesituation wie auch die kinftige Ange-
botssituation eines Einzelhandelsstandortes abschétzen zu kdnnen, sind v.a. folgende Ein-
flussfaktoren zu bertcksichtigen:

= Entwicklung der Einwohnerzahlen im Marktgebiet und im Prognosezeitraum,

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf im Marktgebiet,

= Entwicklung der Kaufkraftbindungsquoten des betrachteten Standortes,

= Entwicklung der Marktanteile des Onlinehandels differenziert nach unterschiedlichen

Sortimenten.

Fur eine moglichst realitatsnahe Abschéatzung der Einzelhandelsentwicklung werden flr die
genannten Einflussfaktoren unterschiedliche Annahmen getroffen und in Szenarien der Ein-

zelhandelsentwicklung zusammengefasst.

Fur den Einzelhandelsstandort Bad Waldsee sind als zentrale ,,Stellschrauben® fir die
kinftige Entwicklung die Kaufkraftbindungsquoten und die Entwicklung der Marktanteile
im Marktgebiet zu beriicksichtigen. Die Analyse der derzeitigen Position des Einzelhandels-
standortes Bad Waldsee hatte gezeigt, dass diese insgesamt lediglich durchschnittlich aus-
fallt. Neben einer guten Position beispielsweise im Bereich Gesundheit und Koérperpflege
oder Bau- und Heimwerkerbedarf ist das Angebot in anderen Non-Food-Sortimenten wie
beispielsweise Biicher / PBS /Spielwaren, Hausrat / Einrichtung / Moble oder Elektrowaren
noch unterdurchschnittlich. Aufgrund der Marktposition und der Gréf3e des heutigen Ein-
zugsgebietes, erscheint eine weitere Ausweitung des Marktgebietes nicht realistisch, aller-
dings ist es durchaus mdglich im bestehenden Versorgungsgebiet (= Mittelbereich) eine Er-

héhung der Marktanteile zu erreichen. Zusatzliche Umsatze aus dem weiteren Umland sind
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aufgrund des Wettbewerbs im Umland kaum zu generieren. Gleichwohl kénnen vorhandene
Kaufkraftpotenziale noch starker gebunden werden (theoretisch also doch eine Erhéhung
von Marktanteilen im Umland). Es wird aber noch zu zeigen sein, dass diese Kaufraftpoten-
ziale nicht dauerhaft gebunden, sondern fallweise — beispielsweise durch spezifische Events
— gehalten werden konnen). Im Folgenden wird mit unterschiedlichen Szenarien gearbeitet
und die dabei getroffenen Annahmen bei den kinftigen Bindungsquote und den Marktantei-
len im Nahbereich klar dokumentiert.

Weiterhin ist zu bertcksichtigen, dass der Online-Handel eine wesentliche Bedeutung bei
den zu Verfligung stehenden Potenzialen spielen kann. Bereits jetzt vereint der Onlinehandel
einen Kaufkraftanteil von ca. 10-15% auf sich, der natlrlich zwischen den einzelnen Sorti-
menten stark variiert (hdchste Werte in Bereich Elektrowaren, v.a. Telekommunikation, aber
auch Blcher und Zeitschriften). Nach aktuellen Studien (z.B. EHI) wir dieser Wert auch in
den kommenden Jahren noch weiter steigen und so auch die weitere Erhéhung der Marktan-
teile des Handels vor Ort weiter erschweren. Es gilt umso mehr fir den stationaren Handel
sich zu positionieren, und so seine Position auch gegeniber neuen Handelsformen zu wah-
ren. Da es sich auch bei der Ausweitung des Online-Handels bis 2025 nur um
Prognosewerte handeln kann, werden im Folgenden unterschiedliche Szenarien gerechnet,

die Stagnation und Wachstum auch fir diese ,Stellschraube® einbeziehen.

Insgesamt werden in allen Szenarien Ausbaupotenziale fir Bad Waldsee angenommen. Bei
einer gleichbleibenden Starke des Einzelhandelsstandort Bad Waldsee ist hochstens noch
von geringen untergeordneten Flachenpotenzialen auszugehen, die hier nicht im Genaueren

beziffert werden.
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Differenzierte Prognosen fiir Bad Waldsee in drei Szenarien:

Fur Bad Waldsee werden darauf basierend drei Szenarien betrachtet:

Erh6éhung der Erhéhung der Erhohung
Erhéhuna der Marktanteile im  Marktanteile im O“f}ﬁ;'g?ﬁ;i‘éeel
, : 9 Mittelbereich Umland _ ,
Szenario Bindungsquo- _ e _ ; (= weniger
(= starkere (= Erweiterung »
ten (Zone 1) verfugbare
Marktdurch- des Marktge- -
dringung) bietes) NEUNEATS
Bad Waldsee)
Szenario 1:
Klar optimistisches et ++ - -
Szenario bei Stagnhation
Online-Handel
Szenario 2a:
Vorsichtig optimisti-
sches Szenario bei + + - ++
Wachstum Online-
Handel
Szenario 2b:
Klar Optimistisches + -+ . Tt
Szenario bei Wachstum
Online-Handel
Erhdhung: -- = nicht moéglich / + = geringfigig / ++ = moglich / +++ = erheblich

Nutzen und Grenzen der Prognosewerte:

Aus diesen Szenarien lassen sich dann Ansiedlungspotenziale in m2? Verkaufsflache im Be-
reich Einzelhandel ableiten. Fur die Interpretation dieser Ansiedlungspotenziale gilt aber un-

bedingt zu beachten:

(1) Ansiedlungspotenziale dienen als grobe Orientierungswerte, fur die gilt: Ein Uber-
schreiten der Ansiedlungspotenziale durch ein Vorhaben fuhrt nicht zur Unzulassig-
keit dieses Vorhabens. In jedem Falle bedarf es der Einzelfallprifung — bei grof3fla-
chigen Vorhaben beispielsweise anhand der raumordnerischen Prifkriterien (v.a.
Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot). Die Ansiedlungspotenziale zeigen
aber auf, ob ein Vorhaben — bei klarem Unterschreiten der Ansiedlungspotenziale —
den Standort ,bereichern® dirfte, ohne schadliche Auswirkungen auf bestehende
Standortlagen in Bad Waldsee nach sich zu ziehen, oder ob — bei deutlichem Uber-
schreiten des Ansiedlungspotenzials — eine Wettbewerbsverscharfung und ggf. sogar
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negative Auswirkungen auf Standortlagen innerhalb Bad Waldsees (und evtl. im Um-

land) zu erwarten sind.

Die Prognosen des kinftigen Flachenbedarfes basieren auf unterschiedlichen An-
nahmen, u.a. auch hinsichtlich der Entwicklung einzelner Vertriebsformen. Bei Auf-
kommen neuer Vertriebsformen und Flachenkonzepte des stationaren Einzel-
handels kommt evtl. auch der Standort Bad Waldsee flr Ansiedlungen derartiger
Konzepte in Betracht. Entsprechend kann dann bei Aufkommen derartiger neuer
Konzepte der notwendige Flachenbedarf Gber dem hier prognostizierten Fla-
chenbedarf liegen.

Spezialisierte Angebote — bspw. im Bereich Bekleidung auf eine eng umfasste Al-
tersgruppe (z.B. 15-30-Jahrige) und auf einen klar definierten modischen Stil (z.B.
sportive, flippige Mode) zugeschnittenes Betreiberkonzept — bedienen ein Uber das
dargestellte Marktgebiet hinausgehendes Klientel, so dass Ansiedlungen auch in ei-

nem Umfang moéglich sind, die Gber die dargestellten Flachenwerte hinaus gehen.

Nicht bertcksichtigt werden kdnnen naturlich auch Ansiedlungen als Ersatz fur einen

in den kommenden Jahren ,weg fallenden® Anbieter.

Fur die vorliegenden Prognosewerte wurden Erwartungen beziglich der Entwicklung
des Online-Handels herangezogen, die einer Weiterentwicklung des heutigen Mark-
tes zugrunde liegen. Diese Prognose kann nur einen groben Richtwert darstellen.
Sollten hier neue Vertriebsformen den Online-Markt nochmals verandern oder fur be-
stimmte Sortimente eine noch starkere Verschiebung hin zu neuen Vertriebswegen
erfolgen, so kann sich hierdurch noch eine weitere Veranderung bei den Flachenpo-
tenzialen ergeben. Andererseits ist aber auch denkbar, dass der stationare Einzel-
handel durch eine starkere Positionierung Marktanteil halten kann und weitere Ver-
schiebungen hin zum Online-Handel in einzelnen Sortimenten stagnieren. Um die-
sem Vorgang weitestgehend gerecht zu werden, werden zwei unterschiedliche An-
satze in den Prognoseszenarien bertcksichtigt (Starkung und Stagnation Online-
Handel).
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3.2 Prognosedaten

Grundannahmen bei allen Szenarien:

Zeithorizont fur samtliche Uberlegungen ist das Jahr 2025. Folgende Annahmen werden fiir

den Einzelhandelsstandort Bad Waldsee zunachst getroffen:

= Leichte Zunahme der einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Kopf um ca. 0,25% pro
Jahr auf ca. 5.973 Euro pro Einwohner in der Stadt Bad Waldsee bis 2025. Wir gehen
davon aus, dass im Betrachtungszeitrum keine wesentliche Anderung des Spar- und

Ausgabeverhaltens der Verbraucher eintritt.

= Fir das Jahr 2025 ist gemal Statistischem Landesamt Baden-Wiirttemberg mit fol-

genden Einwohnerwerten im Marktgebiet zu rechnen:

Bevolkerung: Ist-Situation und Prognose

Prognose: EW

31.12.2013 Veranderung in %**)

2025%)
ione 1: Bad Waldsee, inkl. Stadttei- 19. 596 19.959%) +1,9%
Zone 2 6.643 6.706 +1,0%
Zone 3 28.182 28.380 +0,7 %
Gesamtes Marktgebiet 54.421 55.045 +1,1%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wrttemberg, Stuttgart, 2014.

*) Hier wurde mit Daten vom 31.12.2013 gerechnet, korrigiert um den jeweiligen "Korrekturfaktor". Fir Bad Wald-
see gilt dann: Prognosewert fur 2025 liegt laut StalLa bei 19.968 EW (Basis: Jahr 2012); der prognostizierte Wert
fur 2013 (19.605 EW) liegt jedoch uber dem tatsachlichen Wert (+9). Daher: Dieser "Korrekturfaktor" wurde in den
Prognosewert eingerechnet.

Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen bei Bindungsquoten in Bad

Waldsee im Uberblick nochmals auf.
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Uberblick: Annahmen der drei Szenarien bei den Bindungsquoten

Bedarfsbereich aktuell Szenario 1 Szenario 2a Szenario 2b

Bindungsquoten (Bad Waldsee):

kurzfristig ca. 75% ca. 80-85% ca. 80% 80-85%
mittelfristig 50-55% ca.65% 55-60% ca. 60%
langfristig ca. 45% 55-60% ca. 50% 50-55%
Marktanteile im Mittelbereich:

kurzfristig 10-15% 10-15% 10-15% 10-15%
mittelfristig 20-25% 25-30% 20-25% 25-30%
langfristig 15-20% 25-30% 20-25% 25-30%
Umsatzanteil Versandhandel

Gesamt 10-15% 10-15% 20-25% 20-25%

Fazit: Um verschiedene mdogliche Entwicklungsszenarien aufzuzeigen, ergeben sich auch
unterschiedliche Prognosewerte fiir den zukinftigen Flachenbedarf. Grundsatzlich bestehen
aus unserer Sicht realistische und damit umsetzbare Optimierungspotenziale am Einzelhan-
delsstandort Bad Waldsee. Wir halten Szenario 2a (= vorsichtige Einschétzung der positiven
Entwicklung) flir erreichbar. Dass die hierbei getroffenen Annahmen noch lbertroffen werden
koénnen, ist mdglich, allerdings mit erheblichen Anstrengungen verbunden. Weiterhin werden
auch die Potenziale angefiihrt, die sich bei einer Stagnation des Online-Handels ergeben
(=Szenario 1), um auch diese optimistische Entwicklung und somit die maximalen Potenziale
darzustellen, die sich fir Bad Waldsee von innen heraus ergeben. Es bleibt aber darauf zu
verweisen, dass hierbei externe Einflussfaktoren hineinspielen, so dass grundsétzlich aktuell
auf die Ergebnisse aus Szenario 2a und 2b verwiesen werden muss. Die realistische Ent-
wicklung liegt unseres Erachtens zwischen Szenario 2a und 2b. Bewusst werden im
Folgenden diese ,,von...bis..."“-Werte aus den beiden Szenarien verwendet, um so auf-
zuzeigen, dass eine exakte Prognose aufgrund der zahlreichen Einflussfaktoren auf die
Standorte gar nicht moglich ist, eine Annaherung an die tatsachliche Entwicklung in den

kommenden Jahren bis 2025 mit diesem Verfahren aber sehr wohl gelingt.
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3.3 Prognose des kiinftigen Flachenbedarfs (quantitative Entwicklungspotenziale)

Anhand der getroffenen Annahmen und Szenarien wird es nun mdglich, die Entwicklung
des Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe insgesamt in Bad Waldsee bis zum Jahr 2025
in verschiedenen Szenarien zu prognostizieren. Es ist zu bertcksichtigen, dass fir Szenario
1 sich ein Wert ergibt, der die optimistische Entwicklung bei einer Stagnation des Online-
Handels wiedergibt. Fir die beiden Szenarien 2a und 2b ergibt sich hingegen ein ,Korridor®
fur die Umsatzsituation im Jahr 2025. Die prognostizierte Umsatzausweitung hat u.a. Aus-
wirkungen auf den kinftigen Flachenbedarf fiir zusatzliche Einzelhandelsflachen am Stand-
ort Bad Waldsee. Fir die Abschatzung des kinftigen, zusatzlichen Bedarfs an Einzelhan-
delsflachen wurden durchschnittliche Verkaufsflachenproduktivitaten®* nach Sortimenten

zugrunde gelegt:

Der zusatzliche Bedarf an Einzelhandelsflachen errechnet sich dann aus einer Bewertung
des zusatzlichen Einzelhandelsumsatzes bis zum Jahr 2025 anhand der dargestellten
durchschnittlichen Flachenproduktivitaten. Wichtig: Der zusétzliche Flachenbedarf beziffert
die Einzelhandelsflache, die ohne spirbare Umsatzumverteilungen zu bestehenden Anbie-

tern in Bad Waldsee theoretisch realisiert werden kdnnte.

B Quellen: Branchenlbliche Werte u.a. laut; Handelsjournal factbook 2014, Institut fir Handelsforschung, EHI:
handelsdaten.de, 2014.
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Kunftiger Flachenbedarf im Einzelhandel von Bad Waldsee bis zum Jahr 2025 nach Warengruppen:
— Ungefahre Angaben in Mio. Euro, etwaige Abweichungen durch Rundungen —

Prognosewerte Szenario 1 Prognosewert Szenario 2a und 2b
Annahme: Zusatzlicher Um- Potenzial ST Realistisches Po-
Warengruppen Durchschnittliche satz fur zusatzliche ggggtzztljlczhoelrSlfrT'\SA?éz tenzial flr zusatzli-
Flachenproduktivitaten = 2025 zu 2013 in Verkaufsflachen E "| che Verkaufsfla-
in Euro pro m? Mio. Euro in m? LI chen in m?
1 2 3=2/1 4 5=4/1
Nahrungs- und Genussmittel 4.500 € 7.2 1.600 4,5-6,0 1.000 - 1.300
Gesundheit / Kérperpflege 5000 € 0,8 300 *) 06-08 200 — 300 *)
Blumen / zoologischer Bedarf 2400 € 02 100 01-02 <100
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 82 1.800 52-70 1.100 - 1.600
Biicher / PBS™/ Spielwaren 4.200 € 2,0 500 11-16 300 - 400
Bekleidung / Schuhe / Sportbekleidung 2.800 € 24 900 11-17 400 - 600
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.4 1.400 22.33 700 - 1.000
Elektrowaren 5.000 € 2,9 600 1,5-2,0 300 - 400
Hausrat / Einrichtung / Mobel 2.000 € 3,0 1.500 1,7-2,2 800 - 1.100
Sonstiger Einzelhandel™ 2.500 € 1,6 600 09-1,3 400 - 500
tberwiegend langfristiger Bedarf 75 2.700 41-55 1.500 - 2.000

. = Ansiedlungspotenzial gegeben = Ansiedlungspotenzial eher nur in Nischen

*) zusatzliches Potenzial durch Wegfall des Anbieters Onkel Robert (Drogerie) im Sortiment Gesundheit / Kérperpflege nachtraglich eingerechnet.
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015. Eigene Berechnungen.

“pBs = Papier / Burobedarf / Schreibwaren
1 sonstiger Einzelhandel = u.a. Bau- und Heimwerkerbedarf, Gartenbedarf, Optik / Akustik, Uhren / Schmuck, Autozubehér, Sportartikel, Fahrrader, Campingartikel
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Fasst man die Ergebnisse nach beiden Szenarien zusammen, lassen sich folgende zentrale
Aussagen ableiten: Die Prognose bestétigt, dass die Stadt Bad Waldsee zwar bereits Uber
ein gutes Einzelhandelsangebot verflgt, Ausbaupotenziale aber noch vorhanden sind.
Aufgrund des umfangreichen bereits vorhandenen Angebotes bestehen lediglich nur in ein-
zelnen Sortimenten (vor allem Blumen / zoologischer Bedarf) noch geringe Ansiedlungspo-
tenziale. Das Angebot im mittel- und langfristigen Sortimentsbereich ist grundséatzlich heute
nur durchschnittlich einzustufen, aufgrund der vorhandenen Kaufkraftpotenziale sind hier

noch Ansiedlungspotenziale vorhanden, ebenso wie im Bereich Nahversorgung.

Entwicklungen im Sinne von Neuansiedlungen sind vor allem noch bei folgenden Sorti-
mentsbereichen moglich und zugleich fir eine Kommune der GréR3e wie Bad Waldsee noch
realistisch (beispielsweise besteht zwar noch Potenzial im Bereich Hausrat / Einrichtung /
Mobel, eine Neuansiedlung eines grof3en Mobelhauses ist hier aber aufgrund der Verkaufs-
flichenpotenziale und der zentralortichen Funktion weder zu erwarten noch
realistischerweise umsetzbar). Die dargestellten Beispiele stellen lediglich mdgliche Betrei-
ber / Betriebskonzepte dar, die zur Orientierung zur Identifikation von Anbietern behilflich

sein sollen.

= Nahrungs- und Genussmittel
o Spezialisierte Lebensmittelanbieter (Biolebensmittel), wie beispielsweise

Denn’s Biomarkt.

= Bekleidung, Schuhe, Sport
o Bekleidung: Herren, Damen, Kinder (nicht Babybekleidung) wie beispielweise
Charles Viégele, Ernsting’s family GmbH & Co. KG, Witt Weiden, expansive

regionale Modehauser

= Elektrowaren
o Computer & Zubehor, wie beispielsweise Computer Upgrade Store
o Telekommunikation, wie beispielsweise spezialisierte Telefondienstleister mit

integriertem Einzelhandelsbetrieb

= Hausrat / Einrichtung / Mobel
o Spezialanbieter wie (Kichen)Mdbel, Biromoébel, wie beispielsweise Mdbel

Roller, Poco
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Des Weiteren bestehen Sortimente in denen vor allem Erweiterungen oder Sortimentser-

ganzungen in bestehenden Betrieben, gegebenenfalls unter Berlicksichtigung eines ho-

heren Wettbewerbs vor Ort auch noch Neuansiedlungen, realistisch sind:

Nahrungs- und Genussmittel
o Lebensmittelanbieter (Vollsortiment), wie beispielsweise Rewe, nah & gut /
Edeka (= erhdhter Wettbewerb, ggf. mit Standortverlagerung fur Verkaufsfla-

chenvergrofRerung)

Gesundheit / Koérperpflege
o Drogeriemarkt, wie beispielsweise Rossman, dm, Miller (= erhdhter Wettbe-
werb, ggf. mit 2. Standort / Standortverlagerung fur VerkaufsflachenvergroRe-

rung)

Bicher / PBS / Spielwaren
o Biucher / Zeitschriften, maximal durch ergdnzende Angebote / Sortimentser-

weiterungen wie beispielsweise durch Lesecafé

Bekleidung, Schuhe, Sport
o Sportbekleidung / Sportartikel, spezialisierte Anbieter wie beispielsweise
Biwakschachtel, Bergzeit oder erhdhter Wettbewerb wie beispielsweise durch
Sport 2000, Wiedenmann

Elektrowaren
o Vollsortiment (Braune und weil3e Ware), wie beispielsweise Electronic Part-

ner, Euronics

Hausrat / Einrichtung / Mdbel, vor allem
o Heimtextilien; Sortimentserganzungen (Bettwaren, Haus- und Tischwasche,
Badtextilien, Matratzen), wie beispielsweise Dénisches Bettenlager, MFO Mat-

ratzen

Sonstiger Einzelhandel, vor allem
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o Gartenbedarf, wie beispielsweise Dehner, Sortimentserweiterung Baumarkt

Es ist jedoch nochmals darauf zu verweisen, dass ein Uberschreiten der Ansiedlungspoten-
ziale durch ein Vorhaben nicht zur Unzulassigkeit dieses Vorhabens fuhrt. Auch Ansiedlun-
gen von spezialisierten Angeboten sind in einem Umfang mdglich, die Uber die dargestellten

Flachenwerte hinausgehen kdnnen.
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4

Die kiinftige Entwicklungsstrategie

4.1

Konsequenzen aus der Analyse und Proghose

Fasst man die Ergebnisse der Analyse und der Prognose zusammen, so zeigen sich folgen-

de wesentliche Konsequenzen:

Insgesamt stellt Bad Waldsee einen starken innerstadtischen Einzelhandels-
standort, auch dank hoher Aufenthaltsqualitat dar. Bad Waldsee weist bereits
heute ein Marktgebiet auf, das Uber seinen raumordnerischen Mittelbereich hinaus-
geht. Insgesamt sind fur den Gesamtstandort aber noch Steigerungspotenziale hin-
sichtlich der Kaufkraftbindung durch eine starkere Marktdurchdringung vorhanden
(siehe Zentralitatskennziffern). Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im
Wesentlichen in zwei Lagen — zum einen in der Innenstadt und zum anderen am de-
zentralen Standort Ballenmoos. Kaufkraftkopplungen zwischen den Standorten be-
stehen, sind aber noch nicht sehr stark ausgepragt. Konsequenz: Fir eine Star-
kung der Innenstadt durch ein intensiveres Kopplungsverhalten der Kunden
sind zwei Stoflrichtungen notwendig: (1) Aktive Vermarktung der qualitativ
hochwertigen Angebote in der Innenstadt und (2) Schaffung zusatzlicher attrak-
tiver Einzelhandelsnagebote in der Innenstadt, auch unter der Ma3gabe der Fo-
kussierung von Einzelhandelsverlagerung von dezentralen Standorten in die

Innenstadt.

Die Kaufkraft ist bereits vor Ort vorhanden, nur zu wenig in der Innenstadt. Ne-
ben Besuchsgriinden in der Innenstadt bedarf es einer gezielten Ansprache bereits
vorhandener Zielgruppen, die am Standort Bad Waldsee bereits vorhanden sind:
(1) Bad Waldseer selbst sowie Kunden aus dem ndheren Umland, aber auch (2) Kur-
gaste und Touristen. ,Orte®, an denen diese Kaufkraft ist, sind beispielsweise dezent-
rale Einzelhandelslagen, Gewerbegebietslagen mit Firmen (Arbeitskrafte!) sowie
auch Kurbetriebe sowie Freizeitangebote und Unterkinfte fur Touristen. Konse-
quenz: Durch eine gezielte Kundenansprache in der Vermarktung muss Kauf-
kraft zur Starkung der Innenstadt zuséatzlich in das Zentrum von ,,auBen“ geholt
werden. Gefragt ist hier vor allem ein Marketing mit wenigen, dafir effektiven

MaRRnahmen.
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= Zentral fur ein effektives Marketing ist eine intensive Abstimmung aller aktiven
Akteure vor Ort. Derzeit bestehen bereits gute Vermarktungsinstrumente (beispiels-
weise Bad Waldsee Card) und gute Veranstaltungen, die einen Besuchsgrund fir
Kunden und Géste darstellen. Entscheidend wird es in Zukunft sein, die bestehenden
guten Vermarktungsmaf3nahmen aufeinander abzustimmen und daflr zu sorgen,
dass trotz der Aktivitdten verschiedener Akteure vor Ort eine nach auf3en einheitliche
Kommunikation entsteht. Hierflr ist eine Koordination und auch Unterstitzung bei der
MaRnahmenumsetzung durch eine zentrale Stelle notwendig, die ,nebenher’ kaum
funktionieren wird. Fir einen langfristigen Erfolg wird es aber entscheidend sein, die
Aktivitaten der vorhandenen Akteure weiterhin zu erhalten — denn, ohne die dadurch
vorhandene Vielfalt und ,manpower® vieler, verliert Bad Waldsee wesentlich an Ver-
marktungsstarke. Konsequenz: Koordination von MaflRnahmen und Unterstit-
zung und Entlastung der ehrenamtlich Tatigen, ohne die gesamten Aufgaben
eines erfolgreichen Standortmarketings abzunehmen.

= Das Thema Parken und Verkehr ist in Bad Waldsee ein sehr emotionales The-
ma. Bei einer objektiven Betrachtung der Problemstellung (siehe Befragung) zeigt
sich jedoch, dass das Thema nicht DAS Problem fur die Innenstadt ist. Insgesamt
wird die Parksituation von den Kunden als gut bewertet. Einzelne Mal3nahmen zur
Verbesserung von Parkzeiten und -flaichen sind aber dennoch selbstverstandlich wei-
terhin im Auge zu behalten. Zentraler Punkt ist vielmehr die Lenkung des Verkehrs zu
den einzelnen Parkflachen und von dort, aber auch von weiteren Lagen (zum Beispiel
Stadtsee) als wichtigster Aspekt die Ful3gangerlenkung in Innenstadt. Hier sind noch
Defizite hinsichtlich der Innenstadteingédnge erkennbar. Konsequenz: Die Erreich-
barkeit der Innenstadt und vorhandene Parkierungsflachen muissen als ein
zentrales Prufkriterium beachtet werden, wesentlich ist aber dass eine einfach

verstandliche und sichtbare Kundenlenkung in die Innenstadt erfolgt.

Fasst man die Ergebnisse der Analyse und der Prognose zusammen, so zeigen sich folgen-

de wesentliche Konsequenzen:
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Grafik: Zentrale Konsequenzen aus der Ist-Situation und Prognose fir den (Innenstadt-)Standort Bad Waldsee

Konsequenz aus der Analyse

Situation:

= Aktuelle Situation in der Innenstadt (Angebot,
Aufenthaltsqualitat) ist gut, aber dennoch noch leichte
Ausbaupotenziale vorhanden, wie eine
vergleichsweise noch geringe Kaufkraftkopplung
zwischen den vorhandenen dezentralen Standorten
und der Innenstadt.

= Die Ansprache nach Zielgruppen besitzt noch
Verbesserungspotenzial. Einzelne gute MalRnahmen
bestehen aber bereits. Dieses Vorgehen in der
Standort- und insbesondere Innenstadtvermarktung
gilt es weiter zu intensivieren.

= Bestehende Strukturen (Handels- und
Gewerbeverein, Bad Waldsee Card, Stadtverwaltung,
Kurbetriebe, Kurverwaltung etc. ) und einzelne
MalRnahmen weisen noch Defizite in der
gemeinsamen Koordination auf. Die Konzentration auf
zentrale Umsetzungsmaflinahmen ist noch
ausbaufahig.

= Parkplatze sind emotionales Thema in der Stadt — von
Kunden jedoch gut bewertet. Die Verkehrsfiihrung und
FulRgangerlenkung ist hingegen noch optimierbar.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

Konsequenz:

> Steigerung des Kopplungsverhaltens ,,zweigleisig“:
aktive Vermarktung der Innenstadt bei gleichzeitiger
»Ruckholung“ von Einzelhandel von dezentralen Lagen
in die Innenstadt.

Konzentration auf wenige, dafiir effektive MaBnahmen
bei der Zielgruppenansprache.

Bestehende Strukturen miissen besser gebiindelt und
an einzelnen Stellen entlastet werden.

Wichtig sind auch die dezentralen Parkmoglichkeiten
abseits der starken ,,Bleiche®. Eine Prifung und
Abwagung muss (wie bisher) durch die Stadtverwaltung
erfolgen. Die Erreichbarkeit der Innenstadt muss wie
bisher auch in Zukunft Priifroutine bei entsprechenden
stadtebaulichen Beschliissen sein. Die Gestaltung der
Zugangswege zur Innenstadt sind weiterhin mit hoher
Prioritat einzustufen.
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4.2

Die Umsetzungsbausteine

Aus den dargestellten Konsequenzen lassen verschiedene notwendige Umsetzungsbaustei-

ne ableiten:

Durch eine gezielte Kundenansprache lassen sich auch identitatssteigernde
Malnahmen noch effektiver einsetzen und damit die Kaufkraftbindung an den
Standort Bad Waldsee noch weiter steigern. Dies gilt insbesondere auch fir die spe-
zielle Ansprache der bereits vor Ort vorhandenen Kunden, also vor allem der Bad
Waldseer selbst sowie auch der Kunden aus dem nahen Umland, die regelméRig den
Einkaufsstandort Bad Waldsee besuchen, aber noch zu wenig in der Innenstadt
kommen (Kaufkraftkopplung!). Diese Zielgruppe ist bei Marketingmafnahmen vor-

rangig zu bearbeiten.

- Baustein A. ,,Fiir uns*

Fur die weitere Zielgruppenansprache sind selbstverstandlich auch Touristen /
(Kur-)gaste zu bertcksichtigen (Vergleiche vorhandenes Kaufkraftpotenzial von ca.
9,5 Mio. €). Fir diese Zielgruppe gilt. Entscheidend ist nicht eine Vielzahl von Mar-
ketingmaflinahmen, sondern von wenigen und dafur effektiven! MalRnahmen
(denn: Eine grundsétzliche Zielgruppenbearbeitung funktioniert bereits: vergleiche
bereits heute generierte Umséatze durch Touristen von ca. 8,6 - 9,7 Mio. €). Ebenso
sind hier insbesondere auch klare Wegefihrungen in die Innenstadt entscheidend,
die im Zweifel Giber einen Besuch der Innenstadt entscheiden (dies gilt im Ubrigen
aber auch fur Kunden aus Bad Waldsee und Umland). Ist eine Innenstadt zumindest

,gefuhlt® nicht erreichbar, stellt dies ein wesentliches Besuchshemmnis dar.

- Baustein B. ,,Fiir Euch®

Neben der Zielgruppenansprache sind die angesprochenen Umsetzungsstrukturen
von entscheidender Bedeutung. Durch eine Entlastung einerseits privater Akteure,
andererseits aber auch stadtischer Stellen durch eine Bundelung von Aufgaben kann

Raum fur die Konzentration der Umsetzung auf die wesentlichen Marketing-

© 2015 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 60 von 128



malnahmen auf privater Ebene geschaffen werden. Durch eine verbesserte Ab-
stimmung zwischen den verschiedenen Akteuren ist somit auch eine noch hohere Ef-
fektivitat in der Umsetzung mdglich sowie ein auch nach aufRen sichtbares gemein-

sames, qualitativ hochwertiges Auftreten in der Vermarktung.

- Baustein C. ,,Qualitat und Kommunikation“

Neben einer ausreichenden Vermarktung mit entsprechenden Umsetzungsstrukturen,
die in den bisherigen beschriebenen Bausteinen vor allem dargestellt wurden, gilt es
weiterhin eine hohe Attraktivitat am Standort Innenstadt zu bieten. Bad Waldsee
weist hier durch seine hohe stadtebauliche Qualitat und bereits bestehenden guten
Angeboten im Bereich Einzelhandel und Gastronomie optimale Ausgangsbedingun-
gen auf. Dies gilt es durch gezielte Ansiedlungen im Bereich Einzelhandel noch
weiter zu starken und so den Angebotsmix zu optimieren. Entscheidend ist vor al-
lem die Standortfrage, die fir zentrenrelevante Sortimente klar die Innenstadt als
Standort ist, hingegen fir nahversorgungsrelevante Sortimente eine genaue Abwa-
gung zwischen wohnortnaher Versorgung und gleichzeitig innerstadtischer Fre-
gquenzsteigerung bedeutet. Neben Neuansiedlungen wird zudem in den nachsten
Jahren auch Nachfolgeregelungen in bestehenden inhabergefiihrten Betrieben
Thema sein. Diese Problematik gilt es durch vorbereitende MalRnahmen bereits im

Vorfeld abzuschwachen.

- Baustein D. ,,Quantitat*

Insbesondere Baustein D erfordert einen planungsrechtlichen Rahmen, damit An-
siedlungen an den richtigen (=gewollten) Standort gelenkt werden kénnen. Neben
einer Abgrenzung der Innenstadt, gilt es auch Sortimente zu definieren die in
Zukunft ausschlief3lich in der Innenstadt angesiedelt werden sollen sowie ein ge-
samtstadtisches Standortkonzept zur Einzelhandelsentwicklung und Grundséatze

zur Einzelhandelssteuerung zu erarbeiten.

- Baustein E. ,,Planungsrechtliche Umsetzung*

Fir diese einzelnen Bausteine ist es fur die Innenstadt entscheidend, dass eine funk-

tionsraumliche Entwicklungsstrategie als Basis aller Uberlegungen existiert —
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denn: nicht in allen TeilrAumen der Innenstadt wird in Zukunft jede Funktion mdglich
sein. Je nach Lage und raumlicher Entfernung bzw. Erreichbarkeit sind differenzierte
Entwicklungen zu fokussieren.

Damit wird fur den Standort Bad Waldsee eine klare Strategie deutlich:

Grafik: Entwicklungsstrategie fur Bad Waldsee

A. Fur UNS B. Fur EUCH
= ldentitat und Kopplung = Touristen / Gaste

MaBnahmen  Verortung Verortung | MalRnahmen

Funktionsraumliches
Entwicklungskonzept

MaRnahmen  Verortung < Q Verortung | Mal3hahmen

C. Qualitat und D. Quantitat
Kommunikation = Angebote / Branchenmix
= ,Umsetzungsstrukturen®

E. Planungsrechtliche Umsetzung

- = Strategie / Umsetzungsbausteine

. = Umsetzung

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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5 Die Umsetzung

5.1 Das funktionsraumliche Entwicklungskonzept

Die vorgegebene Strategie wird in der Innenstadt konsequent umgesetzt durch das funkti-
onsraumliche Entwicklungskonzept. Die ausgewiesenen Bereiche stehen zum einen fir
eine Zielgruppenansprache (,Sich Versorgen® = ,Fur Uns® // ,Bummeln® = ,Fir Uns*
(Schwerpunkt Einzelhandel) & ,Fir Euch® (Schwerpunkt Gastronomie) // ,Willkommen* =
,Fur Uns“ & ,Fir Euch® // ,Flanieren & Ausruhen® = ,Fiir Uns* & ,Fur Euch®), die Uberschei-
dungen im Prinzip zulassen, somit aber durch gezielte einzelne Mal3nahmen im jeweiligen

Bereich aber konkretisiert werden kénnen.

Zum anderen stellen die Bereiche aber auch notwendige Grenzen, wie weit ein Raum tat-
sachlich funktionieren kann. Insbesondere im Bereich ,,Bummeln® ist der Kernbereich auf
ca. 300 m Entfernung zu begrenzen, damit in diesem Bereich durch einen durchgéangigen

Einzelhandelsbesatz Fiihlungsvorteile der vorhandenen Betriebe entstehen kénnen.

Eine Ausweitung dieses Bereichs, macht nur dann Sinn, wenn (1) der Bereich ,Bummeln®
einen durchgangigen Besatz aufweist und (2) auch der angrenzende Bereich keine wesentli-
chen Lucken hat (vergleiche Teilbereich Wurzacher Stral3e ,Sich Versorgen®) oder (3) durch
eine Ansiedlung eine Magnetbetrieb entsteht, der nicht auf die Grundfrequenz des Bereichs
,Bummeln® angewiesen ist. Wichtig bei allen Uberlegungen ist jedoch, dass mit zunehmen-
der Entfernung (= Grolie) des Bereichs ,Bummeln® die Gefahr besteht, dass entweder dieser
oder angrenzende Bereiche (,Sich Versorgen®) Nachfragedefizite erleiden, die durch ver-
mehrte Leerstande zu negativen Auswirkungen auf den Gesamtstandort Innenstadt fihren.
Vor diesem Hintergrund sind alle Ansiedlungsentscheidungen im Einzelfall zu prifen und
der Mehrwert durch eine ,,Befruchtung” einzelner Lagen mit méglichen negativen Ef-

fekten an anderer Stelle abzuwéagen.

Fur R&ume die nicht fur Einzelhandel vorrangig vorgehalten werden, ist es wichtig Alternativ-

nutzungen klar zu definieren. Diese umfassen im Bereich

= ,,Sich Versorgen“: Nutzungen vor allem im Bereich Nahversorgung bzw. durch

groere Flachen, die aufgrund der baulichen Struktur des Bereichs ,Bummeln® dort

© 2015 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 63 von 128




nicht realisiert werden konnen. Diese werden vor allem ergénzt durch Dienstleis-

tungsangebote und nur vereinzelt weitere Einzelhandelsnutzungen.

= _Flanieren & Ausruhen®: Nutzungen vor allem aus dem Bereich der Gastronomie
und durch hochwertige Aufenthaltsraume entlang des Stadtsees. Wichtig sind von
diesem Bereich ausgehend auch gut erkennbare Zugangswege in den Bereich

L,Bummeln®.

=  ,Willkommen*“: Mischbereich mit Dienstleistungsangeboten, Wohnfunktion und
nur vereinzelt Gastronomie und Einzelhandel. Wichtig in diesem Bereich — als ,Ein-
gangstor” zur Innenstadt — ist eine stadtebaulich hochwertige Gestaltung und kla-

re Wegebeziehungen in den zentralen Bereich ,Bummeln®.

= Die weiteren Bereiche sind in Zukunft klar als Wohnstandort zu préaferieren, Nut-
zungen wie durch Gastronomie, Einzelhandel oder Dienstleistungen in Zukunft je
nach Auspragung auf die Bereiche ,Bummeln“ und ,Sich Versorgen® sowie ,Flanieren

& Ausruhen” und ,Willkommen® zu konzentrieren.

Mit dieser Strategie gelingt es fur jeden Bereich klar definierte Besuchsgriinde aufzubauen,
die gezielt einzelne Zielgruppen ansprechen. Die Innenstadt und ihre Wegebeziehungen

werden damit noch einfacher verstandlich.

© 2015 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 64 von 128



Grafik: Funktionsraumliches Entwicklungskonzept fliir die Innenstadt von Bad Waldsee

Klinik im
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Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand Dezember 2014
Kartengrundlage: openstreetmap,
www.openstreetmap.de

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2014.
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5.2 Kernprojekte und weitere MalBhahmen

Zu allen Umsetzungsbausteinen wurden Kernprojekte als Umsetzungsmal3nahmen durch die
imakomm AKADEMIE in Abstimmung mit der Projektgruppe erarbeitet. Auf3erdem wurden
zusatzliche Malinahmen zu den Vorschlagen der imakomm AKADEMIE mit in das Konzept
aufgenommen und weiter ausgearbeitet. Die Bausteine stellen somit zu einem wesentlichen
Anteil das Ergebnis der Projektgruppenarbeit dar. Besonders wichtige MaBhahmen werden
im Folgenden als Kernprojekte definiert / bezeichnet. Insgesamt wurden folgende Kernpro-
jekte zu den jeweiligen Bausteinen als notwendig befunden und bei der Umsetzung priori-

siert.
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5.2.1 Ubersicht Kernprojekte

Grafik: Kernprojekte zu den Umsetzungsbausteinen von Bad Waldsee

A. Fur UNS (= Identitat und Kopplung)
Al: Einheitliche Offnungszeiten ausweiten und aktiv vermarkten
A2: Einkaufsbroschire
A3: Innenstadtwerbung an dezentralen Standorten
A4: Wir gemeinsam sind Bad Waldsee*

B. Fur EUCH (= Touristen / Géaste)
B1: klare Wegefiihrungen: angepasstes Leitsystem und gestaltete Eingangsbereiche
B2: gezielte Touristen- / Kurgastansprache: Erweiterung des Willkommenspakets

C. Qualitat und Kommunikation (= Umsetzungsstrukturen)
C1: Installation eines ,Kimmerers* (gemeinsames abgestimmtes Modell!)
C2: klare Arbeitsstrukturen und Aufgabenbereiche definieren
C3: gemeinsamen MalRhahmenplan erarbeiten
C4: regelmaBige Treffen zwischen allen Aktiven und Entscheidern einfihren
C5: einheitliche Kommunikation fur (Werbe-) Mal3hahmen nach aul3en

D. Quantitat (= Angebot / Branchemix)
D1: Gesamtstadtische Nahversorgung gewahrleisten
D2: Ausbau innerstadtischer Potenzialflachen fir Einzelhandelsnutzungen forcieren
D3: Aktives Ansiedlungsmanagement (Nachfolgeregelung durch zentralen
Ansprechpartner zur Betriebsvermittlung aktiv angehen)

E. Planungsrechtliche Umsetzung
E1: Abgrenzung zentraler Versorgungshereich
E2: Sortimentsliste
E3: Grundsatze der Steuerung
E4: Standortkonzept
= Konzentration von Einzelhandel in die Innenstadt (= bisherige Strategie fortsetzen)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

Wichtig: Die imakomm AKADEMIE soll und kann auch nicht an dieser Stelle einen umfas-
senden und abschlieBRenden MaRnahmenkatalog aufstellen. Vielmehr geht es darum,
einzelne Kernprojekte und MafRnahmen aus externer Sicht und auf Basis der analysierten
Starken und Schwachen des Einzelhandelsstandortes Bad Waldsee (= begrindbare / be-
lastbare Mafinahmen) in Abstimmung mit der Projektgruppe aufzuzeigen. Die Akteure in
Bad Waldsee sind aufgefordert, diese Kernprojekte und MalRnahmen entweder umzu-

setzen und/oder aber zu erganzen und selbstverstandlich kontinuierlich zu erneuern.
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Alle dargestellten Kernprojekte wurden in der Projektgruppe dargestellt und teilweise
bereits durch diese ausgeformt. Weitere erarbeitete MaBhahmen(ideen) werden im

Anschluss als Ideenpool dargestelit.

5.2.2 Umsetzungsbaustein A. ,,Fiir Uns“

a) Ziele:

= |dentitats- und Bewusstseinsbildung der Bevdlkerung und der Betriebe stérken
um eine noch groRere Kaufkraftbindung an den Standort zu erhalten

o Standortfaktoren mit positiver Resonanz ausbauen — Beispiel: einheitliche
Offnungszeiten,

o Bestehende gute Angebote aktiv vermarkten — Beispiel: Einkaufsbroschire.

o Gegenseitige Vermarktung zur Starkung des Wir-Gefiihls der Handler - Bei-
spiel: Plakataktion

= Kaufkraftkopplung von dezentralen Standorten in die Innenstadt starken um die

Kundenfrequenz in der Innenstadt weiter zu erhdhen.

o Werbung fir die Innenstadt an dezentralen Standorten — Beispiel: Plakatakti-
onen
o Gegenseitige Vermarktung um Kunden auf vorhandenes Angebot auch an

anderen Standorten aufmerksam zu machen — Beispiel: Plakataktion.
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b) Ubersicht iiber Kernprojekte (= zentrale MaRnahmen):

Kernprojekt Al: Einheitliche Offnungszeiten ausweiten und aktiv vermarkten

Hintergrund / Ziele:

= Wahrnehmung der Innenstadt als durchgehend gedffneter Einkaufsraum derzeit noch

zu wenig gegeben und in den Képfen der Kunden verankert.

= Schaffung einheitlicher Offnungszeiten in der Innenstadt
=>» Kaufkraftverluste am Wochenende an andere Stadte minimieren

= Aktive Vermarktung und Werbung der Offnungszeiten

Umsetzung (HGV):

= Ausweitung der Kernoffnungszeiten:
Montag — Freitag 9:00 — 18:00 Uhr
Samstag 9:00 — 16:00 Uhr
= Aktive Vermarktung durch Kennzeichnung der offenen Betriebe mit einem Teppich

=  Willkommenskultur Au3endarstellung etablieren (Licht, offene Schaufenster etc.)
= Verlangerung des Wochenmarktes am Samstag bis 14:00 Uhr um Frequenz langer in

der Stadt zu halten (Aufgabe Stadtverwaltung)

Vorgehen:
1. Austausch / Erfahrungswerte mit der Stadt Ellwangen (City-Management — Frau

Kiedaisch)

2. Anfrage regionaler Teppichhandler / Kostenvoranschlag

3. Gestaltung / Layout des Teppichs

4. Gesprache mit Stadtverwaltung zur Ausweitung der Offnungszeit des Samstagmark-
tes

5. Ansprache der Einzelhandler durch HGV zu den grundsatzlichen Planen, Vorstellung
des Modells ,Laufer*

6. ,Uberzeugungsarbeit* fiir eine grotmdgliche Beteiligung:

- Veranstaltung mit Erfahrungsberichten von Handlern, die bereits langere Off-

nungszeiten haben
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- Gemeinsame durch HGV finanzierte einmalige kostenlose Werbung fur alle
Teilnehmer beim Start der , Teppich®-Aktion
- Veranstaltung zu Anforderungen (auch bei nicht méglicher durchgangiger Off-
nungszeit): durchgehend sichtbare und beleuchtete Schaufenster
7. Offentliche Bewerbung des Starts der Aktion // Bekanntmachung der Kernéffnungs-
zeiten // separate Werbung fiir alle teilnehmenden Betriebe
Dauerhafte Schaltung der Aktion auf der Internetseite des HGV

Feierliche ,Eréffnung” der Aktion an einem Marktsamstag mit Musik

Grafik: Laufer ,Geodffnet“ zur Kennzeichnung der Betriebe mit durchgehenden Off-
nungszeiten

L BLLVWARNGER

L WA E AL
WAL A W

Quelle: Citymanagement Ellwangen
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Erganzende Hinweise der Projektgruppe

Ausarbeitung aus der 2. Projektgruppensitzung:

MaRnahme (Bezeichnung): Offnungszeiten
Montag — Freitag  9:00 — 18:00 Uhr
Samstag 9:00 — 16:00 Uhr

Wichtige zu beachtende Kriterien:

* Entscheidend sind einheitliche Offnungszeiten

Teppich / Laufer ,Gedffnet” siehe Ellwangen (Farbe blau)
Feedback von Handlern in der nachsten Veranstaltung

Licht soll leuchten / Wochenmarkt Samstags langer! (bis 14:00 Uhr)
Hervorheben des Services (Sterne, Aufkleber)

Erhoffter Effekt:
mehr Kunden in der Stadt, Druck auf alle Handler

Kosten / Umsetzungszeitpunkt:
einmalig Aufkleber ca. 30 € / Teppich Miete ca. 40 € Monat

Verantwortlichkeit:
HGV / Waldsee Card // Verwaltung (Gespréache zur Verlangerung Wochenmarkt)

Offnungszeiten:

= es gibt positive Beispiele in der Stadt, die belegen kdnnen, dass bei langeren Laden6ffnungszeiten
auch eine hohe Kundenfrequenz da ist = diese bei der nachsten Veranstaltung vorstellen

= Beleuchtung und offene Jalousien bei allen Laden ein muss (auch wenn geschlossen)
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Kernprojekt A2: Einkaufsbroschire

Hintergrund / Ziele:

= Vorhandene Angebote sind noch zu wenig bekannt

= Gemeinsame Werbung als Selbstverstandnis etablieren
= Bestehende erfolgreiche Vermarktungsinstrumente integrieren

= Vorhandenes breites Warenangebot prasentieren und bekanntmachen
= Kaufkraftverluste durch ,Unwissenheit® Gber das Angebote an andere Stadte / Onli-

nehandel minimieren

Umsetzung (HGV, dehoga, Bad Waldsee Card)

= Erstellung eines Einkaufs- und Gastronomiefiihrers (Printversion)
= Version muss ebenfalls online abrufbar sein (zum Beispiel als pdf), mégliche zusatzli-
che Integration eines Newsletter zur Ankiindigung von Aktionen etc.
= Ubersicht der Innenstadt als Karte mit farblicher Kennzeichnung einzelner Sortimente
als Farbe und Betriebe als Nummern, ebenso der Standorte auf3erhalb der Innenstadt
= Im Folgenden Darstellung einzelner Betriebe (Mitglieder bei der Bad Waldsee Card
und im HGV per Logo) hervorheben
» Offnung des Angebots auch fur Nicht-Mitglieder (mdglicher Anreiz fiir kinftige Mit-
gliedschaft), Finanzierung erfolgt durch Werbung per Darstellung einzelner Betriebe
(Mitglieder zahlen im Gegensatz zu Nichtmitglieder verglnstigte pauschale)
= Mindestinhalte der betrieblichen Darstellung:
- Bild
- Firmenname
- Warenangebot
- Offnungszeiten
- ,Laufer“-Logo bei ausreichender Offnungszeit (zugleich Anreiz an dieser Akti-

on teilzunehmen)
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Vorgehen:
1. Abstimmung HGV, Bad Waldsee Card, dehoga zum grundsatzlichen Design und den

Mindestinhalten sowie zur Bewerbung aller Betriebe zur Teilnahme
Grundung zeitlicher begrenzter Arbeitsgruppe zur Erstellung des Einkaufsfiihrers
Kostenvoranschlag einer Werbeagentur und Erstellung einer Beispielseite
Zugehen auf alle Betriebe mit Prasentation der Gestaltung (Mehrwert fiir Betrieb
sichtbar machen!)

5. Bei der Erstellung laufend Qualitat der einzelbetrieblichen Darstellung prifen

6. Auslage an zentralen Stellen // Offentliche Vorstellung mit expliziter Einladung der

Presse (im Idealfall Abdruck der Ubersichtskarte in der Zeitung)

Erganzende Hinweise der Projektgruppe

Ausarbeitung aus der 2. Projektgruppensitzung:

MaRRnahme (Bezeichnunq): Einkaufsbroschiire

Wichtige zu beachtende Kriterien:

= Inhalte: Handel + Gastronomie

= Vertrieb / Verteilung (print) sicherstellen + organisieren (Amtsblatt, Neublrger-Mappe, alle
Geschafte, Willkommenspakete, Postwurf, Tourist-Info ...) // online: Mailings

= Aktualisierung: Online schneller als in der Printversion

= _Newsletter” online

= Attraktivitat durch Bewerbung: Aktionen, Rabatte, Jubilaen

Erhoffter Effekt:
Gesamtes Leistungsangebot inkl. Offnungszeiten kommunizieren

Kosten / Umsetzungszeitpunkt:
Erstauflage 2016 (1. Halbjahr), Finanzierung durch ,Umlage* (Anzeigen)

Verantwortlichkeit:
HGV / Bad Waldsee Card / Dehoga
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Grafik: Auszug aus den Einkaufsfihrern der Stadt Rosenheim und der Stadt Hof

Vom Fass

Spezialititen fiir Feinschmecker
und GenieBer.
Wir fiillen fiir Sie 01, Essig, Wein,
Likér und Spirituosen direkt vom
Fass ab!
Salinplatz 10b Max-Josefs-Platz 17
Tel.: 08031/2356511 Tel.: 08031/30850
Fax: 08031/2356512 Fax: 08031/13252
www.rosenheim.vomfass.de info@adimaier.de

f: heim@t-online.de www.adimaier.de
Mo-Fr 09.00-19.00 Unr
Sa  09.00-18.00 Utr

Service: Kompetente Beratung,
Geschenkservice, Lieferung,
Versand

Mo-Fr 09.00-18.30 Uhr
Sa  09.00-16.00 Unr

s C2 [ a cifyscheck Powsan 15)

Zigarrenhaus
am Mittertor

Die TOP-Adresse

fiir anspruchsvolle Raucher!
Davidoff-Depositeur,

W Habanos-Spezialist.

GillitzerstraBe 14

Ecke Herzog-Otto-Strale
Tel.: 08031/16758

Fax: 08031/381766

Mo-Fr 10.00-18.00 Utr

Sa  10.00-16.00 Uhr

Ludwigsplatz 24
Tel./Fax: 08031/33974
Mo-Sa 08.00-18.00 Uhr

stadtplan: B3 [ [ [l fsepen @ cifyscheck mowswmn ’:) stdpian: C2 [ Mkt
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Ouelle: httn:/imww ro-citv-einkaufen.de/downloads/citvauide. .ndf
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Mode &

Lader & Schuha
- -

Spezielles

Kulinarsches & Markte

Quelle: http://www.stadt-hof.de/hof/media/files/aktuell/einkaufsfuehrer.pdf

Adimaier
Mode fiir Manner

..ist das groBte Spezialgeschéft fiir
Herren zwischen Miinchen und Salz-
burg. In 7 Spezialabteilungen wird
internationale Mode angeboten. GroBte
Kompetenz in Hochzeits- und Fest-
ausstatiung, einziger Boss-Shop der
Region, trendigen Marken und modi-
sche Tracht. Wir freuen uns auf Sie.
Service:

Anderungsatelier im Haus

acifyscheck fotwan )

bellezza - Mode

Feminine und sportive Modelle, die
das gewisse Etwas vermitteln. Dieser
edle Laden ist fiir Frauen, fiir die Stil
und Personlichkeit ein Anspruch ist
und nicht unbedingt etwas mit der
Kleidung zu tun haben.

Armani Collezioni, Armani Jeans,
Closed, Dear Cashmere, Henry
Cotton's, Marc Cain, Mason's

GIGOLO

Designermode fiir Damen-Herren:
Balmain, Barbara Bui, Neil Barrett,
Gamme Bleu, Missoni, Moncler,
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Kernprojekt A3: Innenstadtwerbung an dezentralen Standorten

Hintergrund / Ziele:

= Derzeit bestehen in Bad Waldsee noch Ausbaupotenziale im Hinblick auf Kaufkraft-

kopplungseffekte.

= Schaffung einheitlicher Offnungszeiten in der Innenstadt
= Kaufkraftkopplung in die Innenstadt starken

Umsetzung (HGV / Stadt):

= Aufstellen von Grol3flachenplakaten an hochfrequentierten (Einzelhandels-) Standor-

ten
= Alternativ zu feststehenden Plakatwanden sind auch Plakatwande an Geb&auden und
Leerstanden (auch beispielsweise Lagerhallen etc.) mdglich (kostengunstiger).
= Umsetzung muss durch Stadt und HGV Bad Waldsee erfolgen, mit folgender inhaltli-
cher Aufteilung:
- HGV: Bewerbung von besonderen Angeboten auf gewerblichen Flachen
(= gewerbliche Werbeanlage)
- Stadt: Bewerbung der Innenstadt als Tourismusort und Aufenthaltsbereich —
auf eigenen Flachen moglich
= Wichtig: trotz unterschiedlicher Zielgruppenansprache sollte ein erkennbares einheitli-
ches Design bestehen
= Kann keine externe Finanzierungsmoglichkeit (beispielsweise durch Werbepartner)
gefunden werden, ist von einer (ggf. auch digitalen) Wand mit Wechselnden Motiven

aus Kostengriinden abzuraten.

Vorgehen:
1. Kostenvoranschlag zur Erstellung einer Plakatwand

2. ldentifikation mdglicher Flachen / teilnehmender Betriebe (durch HGV und Stadtver-
waltung)

3. Abstimmung Design und Inhalte (fur die nachsten Jahre!!) zwischen Stadt und HGV
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Grafik: GroRflachenplakate in Plochingen (Standort ,,Decathlon®) und Calw
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Quelle: imakomm AKADMIE, 2015.
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Erganzende Hinweise der Projektgruppe

Ausarbeitung aus der 2. Projektgruppensitzung:

MaRnahme (Bezeichnung): GroR3flachenplakate

Wichtige zu beachtende Kriterien:

= Wechselnde Motive (bewegte Plakate mit mehreren moglichen Motiven)

= Positive Parkplatz-Bewertung (Handy-Parken, samstags frei, Brotchen-Taste, ,1001%-
Platze ...)

= Aktionen einzelner Geschafte (Inhaber, Kunden, ,groRe Képfe®)

= Attraktive Standflachen (Wasserstall, Ballenmoos, ...)

= Auch Vermietung fir Gegenfinanzierung von Flachen vorstellbar

Erhoffter Effekt:
Kaufkraftkopplung

Kosten / Umsetzungszeitpunkt:
20.000-50.000 € / Anschaffung Stadt, Vermietung an Handler

Verantwortlichkeit:
LJKimmerer*

Hinweis imakomm AKADEMIE: Es sind baurechtliche Rahmenbedingungen bei der Umsetzung zu beachten. Eine
private Werbung (damit auch durch den HGV) muss bei einer Anlage aus offentlicher Hand grundsatzlich allge-
mein ausgeschrieben werden. Private Werbung (= gewerbliche Anlagen) auf stadtischen Flachen beherbergen
daher ein hohes Konfliktpotenzial und erfillen gegebenenfalls die Zielsetzungen der Malinahme nicht. Konse-
guenz: Diese Anlagen sollten daher nur fiir Zwecke der Stadtvermarktung durch die Stadt selbst verwendet wer-
den.
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Kernprojekt A4: »Wir gemeinsam sind Bad Waldsee*

Hintergrund / Ziele:

= Eine gemeinsame Vermarktung des Gesamtstandortes erfolgt noch zu wenig.

= Hierzu gilt es auch das ,Wir“-Geflihl der bestehenden Betriebe noch weiter zu stéar-
ken. Es muss ein Bewusstsein entstehen, dass Betriebe nicht Konkurrenten sind,

sondern Grunde warum maogliche Kunden Gberhaupt in die Innenstadt kommen.

= Schaffung eines positiven ,innerstadtischen Klimas* als wesentlicher Faktor zur leich-
teren Umsetzung von Vermarktungsmafnahmen.
- Ziel: \Wer nicht mitmacht, fallt negativ nach au3en auf.”

= Damit einhergehend die Mallnahme als Kundenwerbung mit einheitlichem Auftreten

nach aufRen nutzen und auf bestehende Angebote aufmerksam machen.

Umsetzung (HGV, Bad Waldsee Card, dehoga, Kurbetriebe, Kurverwaltung):

= Plakataktion mit gegenseitiger Werbung (auch an dezentralen Standorten wie Bal-
lenmoos!!): Geschéfte empfehlen sich gegenseitig weiter und préasentieren Werbe-
plakate von anderen, am besten thematisch passenden oder verwandten Betrieben
(komplementare ,Paare”: Schuhe — Bekleidung / Backer — Metzger / Schreibwaren —
Spielwaren / Café — Bar / Orthopade — Waldsee-Therme).

= Integration aller Logos der teilnehmenden Organisationen (HGV, Bad Waldsee Card,
dehoga etc.) zur Verdeutlichung eines gemeinsamen Auftretens

Vorgehen:
= Ansprache aller méglichen teilnehmenden Betriebe

= Umsetzung der Aktion

= Fortlaufende Aktion Uber ein ganzes Jahr mit Austausch der Plakate an verschiede-
nen Standorten - verspateter Einstieg damit auch moglich!

= Kosten (Plakatdruck A3 + Gestaltung): ca. 10-20 € pro Betrieb / Jahr
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Grafik: Empfehlungsmarketing durch Plakataktion in den Betrieben, Beispiel aus der
Stadt Markgréningen

»Flotte Sohlen gibt’s nur

in Markgroningen!

Uberzeugen Sie sich selbst:
Schuhhaus llg, Ostergasse 25

Meine Stadt!
Deirg Stadt?

Quelle: Stadt Markgréningen, Gewerbeverein, 2013.
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Weiterer MaRnahmenpool zum Umsetzungsbaustein A aus der Projektgruppe und der

Birgerveranstaltung:

Professionelle Erstberatung fur Ladeninhaber
o Beispiel eines mdglichen Coachings — Bereich Kundenansprache
o Betriebsbesichtigung durch Externen
o Schnell-Check, z.B. 50% durch Stadt / HGV / Bad Waldsee Card geftrdert

= Exkursion zu ausgewahlten Einzelhandelsbetrieben in der Region

= Veranstaltungsreihe mit Praxisvortragen fur professionelle Einzelhandelsgestaltung

= Gemeinsamer Bestell- und Lieferservice fur Kunden (online) / Abholung am nachsten
Morgen

= Laufkarte als Empfehlungsmarketing (z.B. 5 Betriebe besucht = 1 Gutschein)

= Parkplatze positiv bewerben: Brotchentaste, Handyparken, samstags frei

= Gesprach mit Akteuren der Nicht-Innenstadt-Sortimenten (Wasserstall / Ballenmoos):
gegenseitige Ausstellung / Aktionsflachen - Kooperation zum Kundenaustausch

= bestehende Angebote noch besser vermarkten (z.B. Bouleplatz)

= Zentrale Hinweisschilder mit Ubersicht tiber Freizeitmdglichkeiten (Spielplatze >
Familien, Bouleplatz - Wichtig: in Gesamtbeschilderungssystem integrieren!

= einheitliche Vermarktung der bestehenden Events:

= Einheitliches Auftreten nach auf3en, auch wenn verschiedene Organisationen dahin-
ter stecken - Events stellen bereits heute wichtigen Besuchsgrund dar!

= Angebot fur Jugendliche

= Schneemannaktion im Winter

=  WLAN (Hinweis: wurde als wichtige MalBhahme erachtet, befindet sich bereits in Um-
setzung)

= (teil-)Uberdachte Aufenthaltsbereiche

= Schaufenstergestaltung in regelmaRigen Abstanden unter ein Motto stellen

= optische Themenwege: historisch / fir Familien

= digitaler Eventskalender/-Tafel

= Parkplatz® fir Manner: Kaffee, Sitzen, Zeitung

» Uberdachte Fahrradstellplatze

= Spielplatz / Jugendangebot in jedem Laden

= Gemeinsame Betreuungsaktion zu speziellen Terminen wie Weihnachten / Advent

(Basteln, Kooperation mit Ravensburger / Seenema)
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Aufenthaltsbereiche: mobiles Mobiliar, zielgruppengerecht, zum Beispiel fir Kurgaste
- héhere Hocker (etwas originelles)
Mobiles Grin: Kooperation mit Gartenbauverein - Aktion am verkaufsoffenen Sonn-
tag
Schaufenstergestaltung: mogliches Thema: gemeinsam durch Farben
Digitale Vermarktung Multichannel / Multimedia (Internet und App), Anforderungen an
eine App:

o Aktionen mussen enthalten (z.B. Jubilaum)

o Wegweisung fur Gaste zur Unterkunft (Karte flr Kurgéste)

o Beteiligung des Handel

o WLAN notwendig
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5.2.3 Umsetzungsbaustein B. ,,Fiir Euch*

a) Ziele:
= Leichte Erreichbarkeit der Innenstadt
o Vermeidung von Besuchshemmnissen aufgrund mangelnder Durchlassigkeit
in die Innenstadt
o Klare und gezielte Wegefihrungen in die Haupteinkaufslagen fir Fremde
= Zielgruppenansprache der bereits vor Ort vorhandenen Géaste
o Gezielte Werbung mit Anreizen fur einen Innenstadtbesuch — Beispiel: Erwei-

terung Willkommenspaket

b) Ubersicht liber Kernprojekte (= zentrale MaRnahmen):

Kernprojekt B1: klare Wegefiihrungen: angepasstes Leitsystem und gestalte Ein-

gangsbereiche

Hintergrund / Ziele:

= Es bestehen derzeit kaum Sichtbeziehungen in die Innenstadt.
= Die Innenstadteingdnge sind noch zu wenig erkennbar und stellen zum Teil ein

Hemmnis fur einen Innenstadtbesuch dar.

= Wegefiihrungen in die Innenstadt optisch klar kenntlich machen.
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Umsetzung (Stadt):

= Uber die gesamte Innenstadt einheitliche Wegweisung

O

O

O

= Auswahl grundséatzlich méglicher Fihrungssysteme:

Flachige Farbgestaltung mit typischen Elementen

Bodenmarkierungen
Bepflanzungen
Blumenampeln
Beschilderung
Wandbemalung
Beflaggung

Grafik: Beispiele u.a. aus Sinsheim, Nagold, Horb

6
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Empfehlung:

Vor dem Hintergrund der Altstadtsatzung und einer Bewahrung des stadtebaulichen Charak-
ters der Altstadt kann aus Sicht der imakomm AKADEMIE eine Wegefiihrung in Anlehnung
an Beispiel C oder E/F empfohlen werden.

Bei der Umsetzung kann sowohl eine Integration in Pflastersteine erfolgen, als auch eine
Bemalung von Teerbereichen bzw. die Gestaltung durch einheitliche Begriinungselemente.
Durch eine auf die stadtebaulichen Ziele abgestimmte Gestaltung wird zudem ein etwas zu-

rickhaltender Charakter erreicht, ohne an Auffalligkeit zu verlieren.

Bodenleitsystem von Bad Waldsee.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

Ergénzend sind die zentralen Eingangsbereiche durch Bepflanzungen (Blumentrdge) klar als
Innenstadteingang kenntlich zu machen. An diesen Stellen sind zwangsweise auch Elemente
des Leitsystem mit der Beschriftung ,Zentrum® anzubringen (damit kann erreicht werden,
dass der Besucher automatisch die Bedeutung im weiteren Verlauf ohne notwendige weitere
Beschriftungen erkennt).

Rechts: schematische Darstellung einer mdéglichen
Innenstadteingangsbepflanzung mit Beschilderung.
Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.

© 2015 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 84 von 128




Grafik: Standorte Bodenleitsystem und zentrale Eingangsbereiche

Bodenleitsystem
(Zentrum)

Bodenleitsystem
(Stadtsee / Zentrum)

Bepflanzung zentraler
Innenstadteingang

Quelle: imakomm AKADEMIE,

' y Stand Mai 2015
////\ \ Kartengrundlage: Stadt Bad Waldsee

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015, Kartengrundlage: Stadt Bad Waldsee, 2014.
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Erganzende Hinweise der Projektgruppe

Ausarbeitung aus der 2. Projektgruppensitzung:

= Blumenpyramiden am Eingang (ca. 10 Pyramiden)
= kleine Fahnen an die Hauser (evtl. mit Waldseer Stadtwappen)
= Pflastersteine am Boden farblich gestalten

Bodengestaltung
= Farbliche Gestaltung gut, aber Frage der Genehmigung

Blumen
= Blumenpyramiden in den Eingangsbereichen // Probleme: Pflege / Vandalismus / Bepflanzung (Wer?)
= Blumenschmuck als allgemeines Thema in Bad Waldsee

FuRgéngerfihrung:
= Modell Uber Fahnchen an Hauser mit Bad Waldsee-Logo - Abgleich mit Altstadtsatzung
= Deko im Luftraum = mit Eigentimer schwierig (siehe auch Weihnachtsbeleuchtung)
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Kernprojekt B2: gezielte Touristen- / Kurgastansprache: Erweiterung des Will-

kommenspakets

Hintergrund / Ziele:

= Eine grundlegende Bearbeitung von Touristen als Zielgruppen findet bereits statt, je-
doch noch zu wenig durch den Einzelhandel. Deshalb kénnen die Kaufkraftpotenziale
dieser Zielgruppe noch zu wenig in Wert gesetzt werden.

= Notwendig ist daher eine zu den bestehenden MalRBhahmen aus dem Bereich der
Tourismusvermarktung ergdnzende MalRBhahme um keine Doppelungen des Aufwan-

des durch zwei Akteure (Tourismus und Einzelhandel) zu erreichen.

= Gezielte Zielgruppenansprache mit Hilfe des bestehenden Instrumentariums ,Will-

kommenspaket*

Umsetzung (HGV):

= Bereits heute erhalten Kurgaste ein ,Willkommenspaket“ mit einer Gastekarte. Dieses

Instrumentarium gilt es zu nutzen, um zusatzliche Anreize ,beizulegen, damit ein zu-
satzliches Motiv fir einen Innenstadtbesuch geschaffen wird.

= Die Umsetzung muss in enger Abstimmung mit den betroffenen Akteuren (HGV, Kur-
verwaltung (Tourist-Info), Kurbetriebe) erfolgen.

= Idee ist einen Gutschein den vorhandenen Unterlagen beizulegen, der in der Innen-
stadt einzuldsen ist. Alle teilnehmenden Betriebe sind auf der Riickseite anzufiihren.

o Wichtig: Ein reiner Rabattgutschein (beispielsweise 10 € Gutschein bei Wa-
renwert ab 100 €) funktioniert in der Regel kaum. Es werden durch den not-
wendigen Kauf Hemmnisse aufgebaut, die nicht zu einem Innenstadtbesuch
fuhren.

o Ein Geschenkgutschein stellt hingegen den Einzelhandel vor die Problematik,
einen gewissen Warenwert einzusetzen (im Zweifelsfall bei einem Produkt
mit geringer Gewinnspanne).

o Eine Losung stellt ein ,,Gutschein fiir eine Gasteliberraschung“ dar. Hier
kann jeder teilnehmende Betrieb eine Ware verschenken, die einen nur ge-
ringen Wareneinsatz erfordert, moglichst aber noch zu zusétzlichen Ausga-
ben einladt (beispielsweise 1 Kaffee - Zusatzausgabe Kuchen). Auch kdnn-
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te am Tag der Einlésung fur ein Produkt zuséatzliche Rabatte gewahrt werden
(zum Beispiel: 1 Bleistift als Geschenk + 1 Filler exklusiv zum halben Preis).
Wichtig: der Wareneinsatz sollte nicht auf dem Gutschein erkennbar sein,
damit die Neugierde geweckt wird. Ein Besuch wird somit wahrscheinlicher.

Erganzende Hinweise der Projektgruppe

Ausarbeitung aus der 2. Projektgruppensitzung:

Gutscheinaktion ,Willkommenspaket*:
= Gefahr bei einem 10 € Gutschein = entspricht Wert der Ware
= Soll deshalb abhangig von Einkaufshéhe sein (prozentual): 100 € Einsatz - 10 € Gutschein

c) Weiterer MalRnahmenpool zum Umsetzungsbaustein B aus der Projektgruppe und der

Birgerveranstaltung:

- Organisation einer Lotterie (vierteljahrliches Los, Abgabe der Losnummer in der Innen-
stadt in zentraler Lage) - Frage der Finanzierung

- ,Shopping-Pauschale” (3-Tageslbernachtung enthalt 10 €-Einkaufsgutschein)

- Gutscheinheft (kostenlos pro gebuchten Urlaub / Kuraufenthalt)

- Postkarte als Gutschein (erhalt nur Gultigkeit mit Poststempel und Briefmarke, bei-
spielsweise 1 Gratisibernachtung ab 3 Tage) - ,Postkarte®: eher fur Hotels (nichts fur
Handler)
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5.2.4 Umsetzungsbaustein C. ,,Qualitat und Kommunikation“

a) Ziele:

= Effektive Umsetzungsstrukturen
o Vermeidung von Doppelstrukturen
o Einheitlicher Ansprechpartner fir alle Akteure
o Klare Aufgabenverteilung und definierte Aufgabenbereiche
o Einheitliches Auftreten nach ,auflen®

= Entlastung aktiver Akteure (Stadt und Private)
o Vermeidung von Doppelstrukturen

o Konzentration auf wesentliche Aufgaben und MalRnahmen

b) Ubersicht liber Kernprojekte (= zentrale MalRnahmen):

Kernprojekt C1: Installation eines ,,Kiimmerers*

Kernprojekt C2: klare Arbeitsstrukturen und Aufgabenbereiche definieren

Kernprojekt C3: gemeinsamen MalBRhahmenplan erarbeiten

Kernprojekt C4: regelmaRige Treffen zwischen allen Aktiven und Entscheidern
einfuhren

Kernprojekt C5: einheitliche Kommunikation fur (Werbe-)MaRnahmen nach aul3en

Hintergrund / Ziele:

In Bad Waldsee sind in den Arbeitsstrukturen und den vorhanden Aufgabenverteilungen De-

fizite festzustellen:

= Es bestehen zu viele Organisationen / Akteure mit sich teilweise tUberschneidenden
Aufgabenbereichen.

= |nsgesamt fehlt derzeit ein einheitlicher Ansprechpartner, der bei einer solchen An-
zahl an Akteuren alleine koordinativ notwendig ist.
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Einzelne Aufgabenbereiche werden von verschiedenen Akteursgruppen gleichzeitig

wahrgenommen (Veranstaltungen, Vermarktungsmafnahmen / Werbung) — eine Ab-

stimmung findet noch zu wenig statt.

Zeitgleich besteht die Wahrnehmung, dass einzelne Akteure durch die vielfaltigen Ak-

tionen Uberlastet sind.

Grafik: Ubersicht Akteure Bad Waldsee

Organisation / Abteilung

Aufgaben (Auswahl)

Bauamt FNP, Bebauungsplane, Stadtsanierung, Denkmal-
schutz, Flachenmanagement Innenstadt, Stadtplanung

Hauptamt Geschaftsstelle Gemeinderat und Birgermeisteramt,
Veranstaltungen

Stadtkdmmerei Finanzen

Kurverwaltung Kur und Urlaub, Tourismus, Kultur, Veranstaltungen,

Werbung

Presse und Offentlichkeitsarbeit /
Wirtschaftsférderung

Presse, Offentlichkeitsarbeit, Wirtschaftsforderung

Stadtische Kurbetriebe

Rehakliniken, Therme

HGV Bad Waldsee

Marketingkoordinator, Vermarktungsmafinahmen (z.B.
Geschenkgutschein, Weihnachtsgewinnspiel, Wer-
bung), Veranstaltungen (z.B. Verkaufsoffener Sonn-
tag),

Mitglieder: Dienstleistung, Gastronomie, Handel,
Handwerk, Industrie

Bad Waldsee Card eG

Bad Waldsee Card, Vermarktungsmaf3nahmen (z.B.
Weihnachtsgewinnspiel), Veranstaltungen (z.B. Ver-
kaufsoffener Sonntag),

Mitglieder: Dienstleistung, Gastronomie, Handel

Dehoga

Hotel, Gastronomie, Veranstaltungen (Internationale
Spezialitditenwoche), VermarktungsmalRnahmen
(Gastronomiefihrer)

Mitglieder: Gastronomie und Hotellerie

Weitere (zum Teil auch nicht or-
gansierte) Akteure, z.B. Kultur-
verein Spektrum e.V., Bad
Waldseer Lauffieber e.V., ,Rund
um den Stock* etc.

Veranstaltungen, einzelne Vermarktungsmafnahmen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015.
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Zentrale Ziel muss es sein, die Aufgabenverteilung neu zu ordnen und eindeutig zu

strukturieren, zeitgleich aber auch eine Entlastung bei einzelnen Akteuren zu erreichen.

Im Idealfall ware in der bestehenden Konstellation von Bad Waldsee eine Struktur langfristig
anzustreben, die eine Bundelung der vor Ort bestehenden Organisationen und Akteure sowie
Aufgaben zum Ziel hat. Solche massiven strukturellen Veranderungen sind allerdings kurz-
fristig kaum umsetzbar, von einzelnen Akteuren derzeit auch nicht gewollt (Realistischer
Zeithorizont ca. 10-15 Jahre). Vor diesem Hintergrund gilt es diese Strukturen langfristig zwar
anzustreben, kurzfristig aber dennoch ein Modell zu installieren, das eine verbesserte Um-
setzungsstruktur nach sich zieht und so ein mégliches langfristiges im Idealfall bereits in Tei-

len ,vorbereitet".
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Umsetzung (Stadt, HGV, Bad Waldsee Card, Dehoga):

Grafik: Empfehlung Kommunikationsstruktur

Ziel: Fusion fur noch héhere Schlagkraft

HGV Bad C\?; ?Ldsee Dehoga Weitere Akteure

U
-
)
!
()
=
)
D
b
I

Kurverwaltung
(Tourismusinfo)

Birgermeister

(1. Beigeordneter) Bauamt Hauptamt

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015

Ziel der empfohlenen Kommunikationsstruktur: RegelmaRiger Austausch und zentrale Ab-

stimmung wesentlicher Malinahmen.
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Grafik: Empfehlung Struktur und Rolle eines ,,Kiimmerers“ = Standortbeauftragter

HGV

Bad Waldsee Card

Dehoga

Weitere Akteure

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015

Standiger Austausch

Bilrgermeister

) 4

Standortbeauftragter

(,KiGmmerer®)
100%-Stelle
(faktisch finanziell +50%)

Aufgabenbereiche:

Austausch
thel atlls! em

Bedarf

Amtsleiterrunde

Standi ustausch

Blrgermeister

Bauamt

Kurverwaltung
(Tourismusinfo)

Hauptamt
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Die Umsetzung von privaten Marketingmaflnahmen obliegt weiterhin den privaten Ak-

teuren. Diese werden durch den Standortbeauftragten nicht ausfiihrend tibernommen.

Malnahmen, die durch den Standortbeauftragten von Seiten der Stadtverwaltung

Ubernommen werden, sind im Rahmen der Organisationsentwicklung zu klaren.

Grafik: Vorschlag — Aufteilung von Aufgabenbereiche

Organisation / Abteilung Aufgaben (Auswahl)

lPrivate 00000000 ]

HGV Bad Waldsee / Bad Marketingkoordinator, Vermarktungsmafnahmen (z.B.

Waldsee Card eG Geschenkgutschein, Weihnachtsgewinnspiel, Werbung),
Bad Waldsee Card, Veranstaltungen (z.B. Verkaufsoffener

Ziel: Fusion Sonntag),
Mitglieder: Dienstleistung, Gastronomie, Handel, Handwerk,
Industrie

Dehoga Veranstaltungen (Internationale Spezialitditenwoche),

VermarktungsmafRnahmen (Gastronomiefiihrer)
Mitglieder: Gastronomie und Hotellerie

Weitere (zum Teil auchnicht |Veranstaltungen, einzelne Vermarktungsmalnahmen
organsierte) Akteure, z.B.
Kulturverein Spektrum e.V.,
Bad Waldseer Lauffieber e.V.,
»,Rund um den Stock* etc.

Ziel: Integration loser
Verbiinde in den HGV
Hellblau fett = Aufgabenbereiche die durch den Standortbeauftragten
ubernommen werden
Hellblau = Aufgabenbereiche, die durch den Standortbeauftragten nur
koordinativ ibernommen werden.
Hinweis: Einzelne Veranstaltungen werden vom Standortbeauftragten auch
ausfuhrend (nicht nur koordinativ) tbernommen. Diese werden im Rahmen
der Organisationentwicklung klar definiert.
Blau kursiv = Aufgabenbereiche, in denen kiinftige eine enge Abstimmung mit
dem Standortbeauftragten erfolgt, der Aufgabenbereich liegt aber weiterhin an
der bisherigen Stelle

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015
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Umsetzungsstrukturen:

= Der Standortbeauftragte fuhrt mit den Vorstanden von HGV / Bad Waldsee Card
und Dehoga mindestens alle 2 Monate einen fest terminierten gemeinsamen Jour-

Fix durch. Nach Bedarf konnen weitere Akteure hinzugezogen werden.

= Neben der Teilnahme an der Amtsleiterrunde (Teilnahme nach thematischem Bedarf),
findet ein 2-wdchentlicher Jour-Fix mit dem Birgermeister (als Weisungsbefugter)

statt.

= Vierteljahrlich findet eine Abstimmung zwischen allen stadtischen und privaten
Akteuren statt (Koordinationsplattform). Der Standortbeauftragte ladt ein.

= Neben der Abstimmung kommender Aufgaben ist ein Rickblick Uber die geleisteten

Aufgaben zwingend.

= Zum Ende eines Jahres werden von allen Beteiligten die Planungen fir das kommen-

de Jahr vorgelegt und aufeinander abgestimmt.

= Ein MaBnahmenplan ist zwingend. Mindestinhalte sind:

= Datum (Vorbereitungszeit)

= Definition Zielgruppe

= Kosten

= erwartetes zeitliches Budget

= Anforderungen Beteiligte (Wer setzt was um?)

= Weitere Abstimmungstermine werden projektbezogen mit den jeweils betroffenen

Akteuren vereinbart.

= Neben diesen festen Strukturen findet mit allen Akteuren ganzjahrig ein fortlau-

fender Austausch statt.
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Aufgabenbereiche:

Die Aufgabenbereiche der Stadtverwaltung werden im Rahmen der Organisationentwicklung
definiert. Auf privater Seite werden folgende Aufgaben vorgeschlagen:

HGV / Bad Waldsee Card = Fusion
= Durchfuhrung aller Werbe- und Vermarktungsmafinahmen
= Zuarbeit bei Events und Veranstaltungen

= Durchfiihrung und Koordination der Bad Waldsee Card

Hinweis: Bis zu einer Fusion HGV / Bad Waldsee Card Ubernimmt der HGV federfihrend
die Durchfuhrung aller Werbe- und Vermarktungsmafnahmen. Die Bad Waldsee Card
leistet nur Zuarbeit bei Werbe- und Vermarktungsmafnahmen, eigene Mal3Bhahmen (bei-
spielsweise Werbeaktion fir die Bad Waldsee Card) werden grundsétzlich nur nach

Rucksprache mit dem HGV sowie dem Standortbeauftragten durchgefthrt.

Dehoga
= Zuarbeit bei Events und Veranstaltungen, eigene Events (z.B. internationale Speziali-
tatenwoche) werden grundsatzlich nur nach Ricksprache mit dem Standortbeauftrag-
ten durchgefuhrt
= Zuarbeit bei Werbe- und VermarktungsmafRnahmen, eigene Malnahmen (z.B.
Gastronomiefiihrer) werden grundsatzlich nur nach Ricksprache mit dem HGV sowie

dem Standortbeauftragten durchgefihrt

Weitere Akteure
= Zuarbeit bei Events und Veranstaltungen, eigene Events werden grundséatzlich nur
nach Rucksprache mit dem Standortbeauftragten durchgefiihrt
=  Zuarbeit bei Werbe- und VermarktungsmaflRnahmen, eigene MalRhahmen werden
grundsétzlich nur nach Ricksprache mit dem HGV sowie dem Standortbeauftragten

durchgefihrt

Wichtig: Die zwingende Riucksprache bei eigenen Events oder Malinahmen bedeutet nicht
eine Kompetenzbeschneidung, sondern soll Doppelbelastungen vermeiden und Synergien

fordern.
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AulRendarstellung / Kommunikation:

Die Offentlichkeitsarbeit erfolgt bei allen MaRnahmen zwingend in Kenntnis des Stand-
ortbeauftragten. Dieser stimmt gegebenenfalls Meldungen aufeinander ab. Die Durchflih-

rung obliegt weiterhin den jeweiligen Pressebeauftragten bzw. der Pressestelle.

Gleiches gilt fur alle MarketingmalRnahmen / Werbung. Auch hier ist der Standortbeauf-
tragte in Kenntnis zu setzen. Ziel ist es mogliche Synergien fortlaufend zu erkennen und

gemeinsame Aktionen zu etablieren.

In einem weiteren Schritt ist als mittelfristiges Ziel eine einheitliche Vermarktung auch im
Aulenauftritt (Farbgestaltung, Design etc.) anzustreben. Hierzu sollte eine Arbeitsgruppe
aus allen fuhrenden Reprasentanten der Organisationen gebildet werden, die gemeinsam
dieses Ziel miteinander erarbeiten. Eine Lésung durch Vorgabe eines fixen Modells erscheint
aufgrund der Vielfaltigkeit von Organisationen in Bad Waldsee wenig zielfihrend. Ergebnis
der Arbeitsgruppe kann aber durchaus der Entschluss sein, die kinftige Vermarktung im Zu-
ge eines Markenbildungsprozesses anzugehen und hier nachhaltige und langfristige Aus-

gangsbedingungen zu schaffen.
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Erganzende Hinweise der Projektgruppe

Ausarbeitung aus der 1. Projektgruppensitzung:

Titel MaBnahme

Konkretisierung / Ergénzungen

Verbesserung der Organisationsstruktur
durch einen ,,Kiimmerer*

- Welchen Aufgabenschwerpunkt sehen Sie als die am
dringendsten anzugehende Aufgabe in Bad Waldsee:

Bitte beschreiben Sie kurz die aus lhrer Sicht zentrale
Aufgabe!

Achten Sie darauf, keine Sammlung an méglichen
Aufgaben zu generieren, sondern tatsachlich die wichtigste
Problemstellung herauszuarbeiten, die durch einen
+Kimmerer" geldst werden kann.

- Wie kénnen Sie sich die kuinftigen
Organisationsstrukturen in Bad Waldsee vorstellen?

- z.B. Arbeitsgruppe mit allen Entscheidern

- z.B. Zusammenschluss bestehender Organisationen
(HGV, Bad WaldseeCard, weitere ...)

Achten Sie auf folgende Fragestellungen:

- In welchem Rhythmus treffen sich die Akteure?

- Werist zu beteiligen?

- In welcher Struktur verlauft die Kommunikation zur
Jahresplanung / zu einzelnen Mal3nahmen?

Ubergeordnete Funktion

- Vernetzung, Bundelung von Handel / Gastronomie / Tourismus,
- Mitorganisation und zentrale Stelle von Veranstaltungen

- Kontaktpflege

Er betreibt Citymarketing, blindelt ,manpower” verschiedener Akteure
und bundelt die Marketingausgaben

-> Jahresplan von Aktionen mit Prioritaten
-> Verantwortlich fir groRere Events, MarketingmaBnahmen

Ubergeordnetes Marketing, einheitliche Linie = Ganzheitliches
Leitbild

Weitere Anmerkungen:

- Markenbildung: Zusammenfihren aller Akteure

- Person, die Ortskenntnisse mitbringt

- Bandbreite: Handel, Gastro, Tourismus, Kulturbetriebe
- arbeitet Ubergeordnet

- leicht ansprechbar, kompetent

Fester Kreis von Akteuren, die sich abstimmen

- genaue Definition der Arbeitskreisteilnehmer = wichtige Vorarbeit!

- Art ,Geschéaftsordnung® fur den Arbeitskreis - siehe Priorisierung
(klare Regeln)

- Klare Arbeitsstruktur

- regelmaRige Treffen
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5.2.5 Umsetzungsbaustein D. ,,Quantitat*

a) Ziele:
= Verbesserung des Angebots- und Branchenmix
o Vorhandene Potenzialflachen gezielt entwickeln
o Sortimentslicken fillen
o Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet optimieren
= Erhalt bestehender Angebote
o Bestehende Betriebe starken

o Konkurrenz fir innerstadtische Betriebe nur im vertraglichen Maf3 aufbauen

o Unklare Nachfolgeregelungen aktiv angehen

b) Ubersicht iiber Kernprojekte (= zentrale MaRnahmen):

Kernprojekt D1: Gesamtstadtische Nahversorgung gewahrleisten

Hintergrund / Ziele:

Bad Waldsee hat derzeit vor allem in der Kernstadt gré3ere Angebote im Bereich Nahversor-
gung. In den Ortsteilen sind derzeit lediglich Anbieter aus dem Lebensmittelhandwerk vor-
handen. Es gilt zu prufen an welchen Standorten noch Entwicklungsbedarf besteht und wie

die Nahversorgung in Bad Waldsee weiter optimiert werden kann.
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Umsetzung (Stadt):

Analyse:

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren sind nur noch geringe Ansiedlungspotenziale vorhan-
den. Es ist noch maximal ein gréR3erer Vollsortimentsanbieter fur den Standort Bad Wald-
see moglich, der im Wettbewerb zum bestehenden Anbieter stehen wird. Soweit eine An-
siedlung im zentralen Versorgungsbereich mdglich ist, ist eine Ansiedlung zu forcieren
(ggf. auch zu Lasten von dezentralen Standorten) = Starkung / Frequenzbringer flr den
zentralen Versorgungsbereich. Wesentliche Auswirkungen auf kleinere spezialisierte Be-
triebe aus dem Bereich Drogeriewaren sind durch einen Anbieter aus dem Vollsortimentsbe-
reich nicht zu erwarten. Es findet vor allem eine Verlagerung von Kaufkraftstrémen vom

Standort Ballenmoos in die Innenstadt statt.

Insgesamt wurden vor allem im Bereich Lebensmittel noch Ansiedlungspotenziale identifi-

ziert. Im Folgenden findet eine Detailbetrachtung nach Ortsteilen statt.

Ortsteile Kaui:lkl\r/lz?;t 2025 inUI\r/Iils.a éz*) Zentralitat
: (Stand 2014)
Kernstadt 29,1 39,3 135%
Gaisbeuren 4,4 <1,0 15%
Mittelurbach 3,2 <1,0 18%
Reute 55 1,5 27%
Haisterkirch 3,6 <1,0 5%
Michelwinnaden 15 <1,0 <5%
pad Weldsee 47,4 42,2 95%

*) Bei Gefahr einer Einzelausweisung von einzelnen Betrieben: Umsatz = < 1,0 Mio. €

Das heil3t: Derzeit GUbernimmt die Kernstadt die Versorgung der Ortsteile (derzeit nur Le-

bensmittelhandwerk).

Bei einer Gegenuberstellung der vorhandenen Verkaufsflachen mit den notwendigen Ver-
kaufsflachen fur eine Eigenversorgung aller Ortsteile (Zielzentralitdét von 100%) zeigt sich

folgendes Bild:
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,»Notwendige“ Ver-
Ortsteile Verkaufsflache kaufsflache 2025 Differenz
in m2 (Stand 2014) in m2 in M2
(Zielzentralitat 100%)
Kernstadt 8.730 6.400 - 6.500 —ca. 2.250
Gaisbeuren 100-150 950 - 1.000 ca. 850
Mittelurbach 50-100 700 - 750 ca. 650
Reute 150-200 1.200 - 1.300 ca. 1.050
Haisterkirch <50 750 - 800 ca. 750
Michelwinnaden <50 300 - 350 ca. 350
Bad Waldsee Gesamt 9.115 10.500 - 10.600 ca. 1.400

Dies wirde konkret bedeutet: Verliert die Kernstadt ca. 2.250 m2 kann die dargestellte Diffe-
renz in den Ortsteilen realisiert werden. Dies ist selbstverstandlich nur eine theoretischer
Anhaltswert, denn: Es ist nicht davon auszugehen, dass in einem Ortsteil durch einen Anbie-
ter tatsachlich die gesamte Kaufkraft gehalten werden kann. Fir einen Supermarkt ist davon
auszugehen, dass dieser ca. 25-30% der vor Ort vorhanden Kaufkraft tatsachlich binden

kann, zuséatzlich sind Streuumsétze von ca. 10% als Anhaltswert hinzuzurechnen.

Einzelne Ortsteile kommen daher fir eine Ansiedlung (auch eines kleinflachigen Supermark-
tes — bis 800 m?) fir sich betrachtet nicht in Frage. Unter Berilicksichtigung der raumstruktu-
rellen Gegebenheiten und einer noch vorhanden raumlichen Nahe zueinander, scheint einzig
eine gemeinsame Versorgung der Ortsteile Reute und Gaisbeuren (insgesamt ca. 4.100

Einwohner) mit einem theoretischen Flachenpotenzial von ca. 1.900 m2 mdglich.

Unter Beriicksichtigung der Parameter fur einen Supermarkt ergibt sich bei einer gemeinsa-
men Versorgung eine madgliche Verkaufsflache von ca. 650 — 700 m? (durch Kaufkraft aus
Reute und Gaisbeuren + 10% Streuumsatze). Davon ausgehend, dass zuséatzlich Randsorti-
mente von ca. 5-10% angeboten werden, ergibt sich damit eine mdgliche Marktgréi3e von
ca. 700 - 800 m2. Das heildt: Eine Ansiedlung unterhalb der Grof¥flachigkeit ist am

Standort Reute / Gaisbeuren moglich.
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Wird eine solche Entwicklung angestrebt verbleiben fir weitere Entwicklungen im Kernstadt-
bereich (Erweiterungen, Neuansiedlungen) ca. 500 - 600 m2 (unter der MalRgabe, das beste-
hende Anbieter keine wesentlichen Umsatzeinbuf3en zur warten haben). WICHTIG: Diese
verbleibenden Verkaufsflachenpotenziale bilden keine Obergrenze fir ein weiteres Ansied-
lungsvorhaben. Nicht bertcksichtig ist hier beispielsweise, dass eine Markt aus Reute auch
Umsatze von auf3erhalb von Bad Waldsee generiert. Ebenso geht dieser Wert davon aus,
dass bei einer Neuansiedlung der gesamte Umsatz fast ausschlie3lich aus Bad Waldsee
generiert wird und kein einziger Markt durch diesen Markt Umsatzverluste hinnehmen muss.
Beides in der Realitat nicht zu erwarten. Zentrale Aussage dieses Richtwertes ist: Bis ca.
500-600 m2 ist eine weitere Ansiedlung ohne weitere Prifung moglich. Wird der Wert Uber-
schritten, ist eine Einzelfallprifung erforderlich, die die entsprechenden Kaufkraftbeziehun-
gen und vorhandenen Umsatzumverteilungen darstellt. Hierbei ist dann auch eine Berlck-

sichtigung eines Vorhabens in Reute erforderlich.

Fur die Entwicklung einer tatsachlich wohnortnahen Nahversorgung in Bad Waldsee

sind insgesamt folgende Empfehlungen zu treffen:

Kernstadt:
= Ansiedlung eines zusatzlichen kleinflachigen Betriebs im zentralen Versorgungsbe-
reich
= Ansiedlung eines grof3flachigen Betriebs nur unter der MalRgabe, dass ein bestehen-
der Markt in den zentralen Versorgungsbereich verlagert (sonst starke Gefahrdung
des bestehenden innerstadtischen Angebots — Empfehlung: nur nach Einzelfallpri-
fung durchfthren)
= Erhalt mindestens eines Lebensmittelvollsortimentsanbieters und Lebensmitteldis-
counters im nordlichen Stadtgebiet und im westlichen Stadtgebiet (Verlagerungen in
den zentralen Versorgungbereich sind allerdings vorrangig zu bewerten), Erweiterun-

gen nach Einzelfallprifung méglich.
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Reute / Gaisbeuren:

Entwicklung eines kleinflachigen Betriebs (Lebensmittelvollsortiment), unter der Be-
dingung:

Vermeidung eines zuséatzlichen Betriebs aus dem Lebensmittelhandwerk (Gefahr ei-
nes Verdrangungswettbewerbs = Schwachung der Ortsmitten

Der Erhalt mindestens des Status Quo in den Ortsmitten hinsichtlich der Lebensmit-
telversorgung besitzt Prioritat vor einer Neuentwicklung am Ortsrand (sieh auch wei-

tere Ortsteile)

Mittelurbach, Haisterkirch, Michelwinnaden:

Erhalt des bestehenden Lebensmittelhandwerks

Erganzende Angebote von Lebensmitteln im bestehenden Lebensmittelhandwerk an-
streben (Gemeinschaftliches Versorgungskonzept aller Anbieter mit Kooperation ei-
nes Anbieters aus der Kernstadt, damit Kostenreduktion)

Versorgung erfolgt im Wesentlichen durch die Angebote in der Kernstadt

Kernprojekt D2: Ausbau innerstadtischer Potenzialflachen fur Einzelhandelsnut-

zen forcieren

Hintergrund / Ziele; Umsetzung (Stadt / Investoren):

Derzeit bestehen in Bad Waldsee verschiedene innerstadtische Potenzialflachen. Diese sind

zu analysieren und optimalen Nutzungen (auch Entscheidung ob Einzelhandel oder nicht!)

zuzufuhren. Fur alle ausgewiesenen Bereiche sind Investoren zu beteiligen und konkrete

Fachplanungen auszuarbeiten.
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Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand Mai 2015
Kartengrundlage: Stadt Bad Waldsee

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015
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Grafik: Nutzungsempfehlungen fur innerstadtische Potenzialflachen (Fortsetzung)

Hirschhofareal

= Nutzung: Einzelhandel

= Sortiment: Bekleidung

= Effekt: Frequenzbringer zentrale Innenstadt, optimale Nutzung in Verbindungslage zur Bleiche
Hinweise: Nutzung Uber 2 Etagen, Zugangsbereich tUber Hauptstralle notwendig (Frequenz), Anlieferung muss tber Dreikonigsgasse gewahrleistet werden kdn-
nen. Weitere ObergeschoRe Wohnnutzungen. (Prifung der Nutzung riickwartiger Flachen (HauptstraBe 37), aufgrund erheblicher Eingriffe friihzeitige Integration
der Betreiber / Eigentimer in Planungen notwendig (derzeit Brillengeschaft / riickwartiger Bereich Gasthaus.)
Alternative: Nutzung mit mehren Einzelhandelsbetrieben: 1 Betrieb im OG (H6he Hauptstrale, Anlieferung muss von dort erfolgen, Befruchtung der sonstigen
Innenstadt am groRten), im EG priméar weitere kleine Einzelhandelsnutzung (ggf. Ergdnzungen durch Dienstleistungen aufgrund geringer Flachen maglich)

Gut-Betha-Platz

= Nutzung: Wohn- und Geschéftshaus

= Schwerpunkt Dienstleistung in EG-Lage
Hinweise: Nutzung im Bereich Einzelhandel mit groRerer Flache nur anstreben, wenn eine Entwicklung im Bereich Hirschhofareal nicht méglich ist. Entwicklung
nur mit einem groéReren Frequenzbringer (durch kleine Anbieter kann Grundfrequenz kaum erreicht werden, Gefahr einer zu groRen Innenstadt mit Frequenzab-
briichen an den Réndern).

Bleiche

= Nutzung: Einzelhandel

= Sortiment: Nahversorgung (Drogeriewaren / Lebensmittel)

= Effekt: Starkung des Innenstadtbereichs mit Nahversorgung (= Frequenzbringer), gute Erreichbarkeit der zentralen Innenstadt
Hinweise: Starkung der Innenstadt durch Drogeriewaren erfolgt moglicherweise mit Schwéachung des Standortes Ballenmoos. Die Innenstadtentwicklung hat klar
Vorrang. Ggf. vorhandene Verlagerungsabsichten sind sowohl im Sortiment Drogeriewaren als auch im Sortiment Lebensmittel zugunsten des Standortes Bleich
zu Nutzen. Im Sortiment Lebensmittel besteht die Gefahr, dass bei einem zusatzlichen Anbieter, das bestehende Angebot in der Innenstadt gefahrdet wird. Vor
diesem Hintergrund vorrangig Standortverlagerung bestehender Anbieter (primére Alternative) oder spezialisierte Anbieter (z.B. Bio-Supermarkt — Abstimmung
mit Planung Frauenbergeck notwendig) anstreben.

Frauenbergeck

= Nutzung: Einzelhandel

= Sortiment: spezialisierter Lebensmitteleinzelhandel (Beispielsweise Bio-Supermarkt (alternativ Drogeriewaren)

= Effekt: Starkung des Bereichs Ravensburger Tor / Wurzacher Stral3e, kurzer fu3laufig erreichbarer Weg in den zentralen Innenstadtbe-

reich

Hinweise: schwierige topographische und verkehrliche Lage, daher Friedhofstral3e 4 bei Planungen mitberiicksichtigen. Im Idealfall Ergdnzung mit Hotelnutzung
denkbar (fachliche Prifung notwendig). Alternativ ebenso als Fachmarktstandort in Kombination Lebensmittel mit Branchenliicke Elektrowaren denkbar (aber
nicht vorrangig zu entwickeln). Entwicklung muss in enger Abstimmung mit Standort Bleiche erfolgen.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015
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Kernprojekt D3: Aktives Ansiedlungsmanagement

Hintergrund / Ziele:

In den kommenden Jahren wird in Bad Waldsee die Nachfolgeproblematik in Betrieben ver-

starkt Thema werden (derzeit noch kein akutes Problem). Hier gilt es bereits im Vorfeld an-
zusetzen und neben der angestrebten Flachenentwicklung auch ein aktives Ansiedlungsma-
nagement mit regelmafiigem Austausch mit den bestehenden Betrieben zu betreiben. Damit
wird mittelfristig aktiv verhindert, dass eine Leerstandsproblematik in Bad Waldsee entsteht.

Umsetzung (Stadt):

Mit der Schaffung der Stelle des Standortbeauftragten kann der Aufgabenbereich eines

aktiven Ansiedlungsmanagements von diesem mit Gbernommen werden. Ein entspre-
chendes zeitliches Budget ist vorgesehen. Dieses reicht bei einem Zeitanteil von ca. 10-
15% aber nur aus wenn friihzeitig die Problematik bearbeitet wird und nicht erst, wenn eine
akute Leerstandsproblematik besteht. (Der Zeitanteil entspricht gemal einer Studie zur Si-
tuation in Suddeutschland der imakomm AKADEMIE, 2015, in etwa dem durchschnittlichen
zeitlichen Einsatz von ca. 15 h pro Monat.)

Fur eine erfolgreiche Umsetzung bestehen folgende Erfolgsfaktoren:

(Fett = wesentlich insbesondere fiir Bewaltigung der Nachfolgeproblematik)

1. Eigentimer
= Kontinuierlicher Kontakt und Kooperation mit Eigentiimern
= Aufklarung und Sensibilisierung (beispielsweise zu realistischen Mietpreis-
hoéhen)
2. Informationsgrundlage
= [nformationen zum Leerstand
= Standortinformationen
3. Kontakte und Netzwerke
= Andauernde Kommunikation unter den Beteiligten (insbesondere auch
Betreiber)

4. Attraktivitit des Standortes
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= Gesamtkonzept Innenstadt
= Vielfaltiges Angebot / Nutzungsmix / attraktives Umfeld - keine eigene Kon-
kurrenz schaffen
5. Marketing
= Zielkonzeption und Markenbildung
= Professionelles Marketing nach innen und auf3en
6. Koordinierungsstelle

= Zentraler Ansprechpartner und Kimmerer vor Ort

Zusatzlich gilt: Kénnen keine moglichen Nachfolgebetreiber vor Ort gefunden werden, sind
auch enge Kontakte in das weitere Umland notwendig: méglicher Bedarf fir eine zuséatzli-

che Filiale (dann in Bad Waldsee) etc.
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5.2.6 Umsetzungsbaustein E. ,,Planungsrechtliche Umsetzung*“

Der Umsetzungsbaustein E umfasst die planungsrechtliche Steuerung fir den Einzelhan-
delsstandort Bad Waldsee, die die wesentliche Grundlage eines Einzelhandelskonzeptes
darstellt und die Grundlage fur eine Starkung der Innenstadt darstellt. Dieses wird im Kapitel
»Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung“ separat dokumentiert. Wesent-

liche Inhalte sind

= EI1: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich,
=  E2: Sortimentsliste,
= E3: Grundsatze der Einzelhandelssteuerung,

= E4: Standortkonzept.

Wesentlich fir die planungsrechtliche Umsetzung ist die zu verfolgende Gesamtstrategie.
Um in Bad Waldsee die funktionierende Innenstadt zu erhalten, gilt es die vorhandenen An-
siedlungspotenziale gezielt an innerstadtische Standorte zu lenken. Damit wird das Hauptziel
aus Einzelhandelssicht erreicht: Konzentration von Einzelhandel im zentralen innerstadti-
schen Bereich von Bad Waldsee und damit Starkung des innerstadtischen Einzelhandels
dabei aber auch eine Verfolgung einer realistischen Strategie (= Unterscheidung der raumli-
chen Steuerung nach Sortimenten, vgl. Kapitel Planungsrechtliche Umsetzung der Einzel-

handelssteuerung).

Wichtig: Basis fur die Planungsrechtliche Umsetzung sind regionalplanerische Vorgaben.

Diese sind zu berlcksichtigen.

Laut Regionalplan Bodensee Oberschwaben (2.5.2 Einzelhandel) ist folgende Regelung fiir
das Mittelzentrum Bad Waldsee zu beachten: (Noch nicht bericksichtigt sind die derzeit lau-
fenden Fortschreibungen eines regionalen Einzelhandelskonzeptes — auch noch nicht ver-
bindlich)

Standorte fur Einzelhandelsprojekte:

(2) ,Einkaufszentren, groR3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3-
flachige Handelsbetriebe fur Endverbraucher sind nur im Oberzentrum sowie
in den Mittel- und Unterzentren zuzulassen.
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Einrichtungen dieser Art sind nur an integrierten Standorten zuzulassen.
Ausreichende Parkmdglichkeiten und eine gute Anbindung an das OPNV-
Netz sind sicherzustellen.

(G) Der Einzugsbereich solcher Vorhaben soll den Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes nicht Gberschreiten; die ortliche Grundversorgung
im Einzugsgebiet soll nicht beeintrachtigt werden.”

Demnach sind in Bad Waldsee an allen integrierten Standorten Einzelhandelsgrol3projekte
grundsétzlich moglich. Anforderungen des Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg (Kon-

zentrationsgebot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot) sind zu be-

achten.
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5.3 Planungsrechtliche Umsetzung der Einzelhandelssteuerung

Viele Ansétze fur die Umsetzung der aufgezeigten Strategie liegen im Bereich Innenstadt-
marketing, im Stadtebau usw. Gleichwonhl gilt es, planungsrechtliche Instrumente zu erarbei-
ten um die Strategie auch in bauleitplanerische Regelungen zu Uberfuhren. Entsprechend
muss das Konzept, um ein belastbares Steuerungsinstrument fir die kinftige Einzelhandels-
entwicklung zu sein, zwingend folgende Elemente enthalten, um die aufgezeigte Strategie

planungsrechtlich umsetzen zu kénnen:

= Definition / Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (=Innenstadt von Bad
Waldsee),

= grundsatzliche Strategie und Ziele der Einzelhandelssteuerung,

= rdumliche Konkretisierung dieser Strategien und Ziele (= Standortkonzept) sowie

= eine ortsspezifische Sortimentsliste (,Bad Waldseer Liste*) als konkretes sachliches

Bewertungsinstrument von Einzelhandelsvorhaben (Ansiedlungen, Erweiterungen).

5.3.1 Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich stellt den innerstadtischen Bereich einer Stadt dar, in dem
sich einerseits Einzelhandelsnutzungen, aber auch ergdnzende Nutzungen wie Dienstleis-
tungen, Verwaltungseinrichtungen, Kultureinrichtungen oder Gastronomie konzentrieren. Der
zentrale Versorgungsbereich stellt damit den Hauptversorgungsstandort dar, dem somit fur
die Gesamtstadt eine wichtige Rolle zukommt. Erganzend kénnen zentrale Versorgungsbe-
reiche auch in gewachsenen Stadtteilzentren ausgewiesen werden, die eine Bedeutung fur

die Umgebung und somit eine schiitzenswerte Position einnehmen.

Durch die Festschreibung der ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche®

(vgl. 81, Absatz 6, Punkt 4 BauGB) sowie der klaren Aussagen zur Steuerung der zuldssigen
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baulichen Nutzungen im Sinne des Schutzes des zentralen Versorgungsbereichs, ist ein
wirksames Instrument geschaffen, die Innenentwicklung von Gemeinden zu starken. Mit dem
Beschluss dieses Gutachtens als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal3 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB wird auch dieser ,zu erhaltende und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbe-
reich” festgesetzt.'® Er stellt das ,Schutzobjekt“!” bei allen weiteren Uberlegungen zur Wei-
terentwicklung des Einzelhandelsstandortes Bad Waldsee, also beispielsweise auch bei An-
siedlungsuiberlegungen in nicht integrierten Lagen, dar.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs in Bad Waldsee kann anhand folgender

Kriterien abgegrenzt werden:

= Angebotsdichte und Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, 6ffentliche und private Dienstleis-
tungen, weitere Innenstadtfunktionen wie Gastronomie usw.),

= FuBlaufige Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtungen,

= Aufenthaltsqualitat,

= Barrierewirkungen (Bahnlinien, Straf3en, etc.),

= stadtebauliche Gesichtspunkte (verkehrliche Erreichbarkeit, fu3laufige Erreichbarkeit,

mogliche Verflechtungspotenziale, Erweiterungspotenziale usw.).

Der zentrale Versorgungsbereich ist in Bad Waldsee in zwei Teilbereiche (Zentraler
Versorgungsbereich | und Zentraler Versorgungsbereich Il) unterteilt. Hintergrund die-
ser Unterteilung ist, dass im Bereich der Bleiche (Zentraler Versorgungsbereich 1) grof3ere
Potenzialflachen bestehen, die bei einer Nutzung fur Einzelhandel allerdings nicht dazu fih-
ren sollen, dass Standorte innerhalb des Zentralen Versorgungsbereich | wesentlich ge-
schwéacht werden. Priméar zu entwickeln ist klar der Zentrale Versorgungsbereich I, erst bei
mangelnden Flachenalternativen im Zentralen Versorgungsbereich | sollten Ansiedlungen im

Zentralen Versorgungsbereich Il getétigt werden.

165 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu beriicksichtigen: die Erhal-
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.”

7§ 34 BauGB Abs. 1-3: »(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn
es sich nach Art und MaR3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden
soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlasse-
nen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zuléssigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob
es nach der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig ware; auf die nach der Verordnung ausnahmsweise
zuléssigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.*“
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Grafik: Zentraler Versorgungsbereich Bad Waldsee

Zentraler Versorgungsbereich ~L]

Zentraler
Versorgungsbereich |

Zentraler
Versorgungsbereich I

Quelle: imakomm AKADEMIE,
Stand Januar 2015
Kartengrundlage: Stadt Bad Waldsee

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2015
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5.3.2 Grundsatze der Einzelhandelssteuerung

Grundsatz 1: Zentrenrelevanter und damit auch nahversorgungsrelevanter Einzelhan-

del (jeweils Hauptsortiment, grof3- und kleinflachig kinftig nur im abgegrenzten zent-

ralen Versorgungsbereich | und Il von Bad Waldsee.

la

1b

1c

1d

Sonstiger zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (jeweils Hauptsorti-
ment, groR- und kleinflachig) soll kiinftig grundsatzlich nur noch im zentralen Versor-
gungsbereich von Bad Waldsee angesiedelt werden. Dies gilt soweit regionalplaneri-

sche Vorgaben nicht entgegenstehen.

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel kann ausnahmsweise auf3erhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs von Bad Waldsee angesiedelt werden, wenn das entspre-
chende Vorhaben Uberwiegend der Versorgung des jeweiligen Gebietes dient und
damit eine standortgerechte Verkaufsflachendimensionierung aufweist, dies gilt ins-
besondere fir alle Ortsteile. Das Vorhaben ist einer Einzelfallprifung zu unterziehen.

Sonstiger zentrenrelevanter Einzelhandel (grof3- und kleinflachig) wird kinftig aul3er-
halb des zentralen Versorgungsbereichs grundsatzlich ausgeschlossen. Fir beste-
henden Einzelhandel soll ein qualifizierter (= aktiver) Bestandschutz realisiert werden,
d.h. untergeordnete Verkaufsflachenerweiterungen sollen nach Einzelfallprifung

mdoglich sein.

Die Einzelhandelsentwicklung soll innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

differenziert nach Bereichen erfolgen:

= Zentraler Versorgungsbereich Teil I: vorrangig zu entwickelnder Einzelhandelsbe-

reich. Einzelhandelsansiedlungen sind in diesem Bereich uneingeschrankt mog-
lich.

= Zentraler Versorgungsbereich Teil 1l: Im Bereich ,Bleiche” sollen Einzelhandels-

ansiedlungen aus dem Bereich der zentrenrelevanten Sortimente nur klar definier-
te nahversorgungsrelevante Hauptsortimente umfassen. Mogliche nahversor-

gungsrelevante Hauptsortimente an diesen Standorten sind:
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o Nahrungs- und Genussmittel,

o Drogeriewaren.

le Fir den sonstigen zentrenrelevanten Einzelhandel gilt Abweichungen von Grundsatz
1b, 1c und 1d sind in jedem Falle zu begrinden. Sie sollen nur dann Gberhaupt mog-
lich sein, wenn eine Unschéadlichkeit des Vorhabens fir den zentralen Versorgungs-

bereich sichergestellt ist UND zwingend auch weitere Bedingungen erfillt sind.

= Jedes Vorhaben, gleich ob grol3- oder kleinflachig, ist bei Abweichung von Grund-
satz 1b, 1c oder 1d einer Einzelfallprifung zu unterziehen. Das Vorhaben muss

zwingend zwei Bedingungen erfllen:

Bedingung 1. Das Vorhaben darf nachweislich keine schadigenden stadtebauli-
chen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich | (und zentralen Ver-

sorgungsbereich Il) auslésen,

UND

Bedingung 2: Mit dem Vorhaben muss gleichzeitig eine nachweisebar Starkung
des zentralen Versorgungsbereiches oder des gesamten Einzelhandelsstandortes

verbunden sein. Nachzuweisen ist mindestens einer der folgenden Effekte:

o Mit dem Vorhaben erfolgt eine nachweisbare und mit der Ansiedlung kau-

sal direkt verbundene Starkung des zentralen Versorgungsbereiches,

o Durch das Vorhaben erfolgt eine deutliche Erhdhung der Zentralitat inner-

halb des relevanten Hauptsortimentes,

o Durch das Vorhaben kann eine ganzlich neue Zielgruppe fir den Einzel-
handelsstandort Bad Waldsee gewonnen werden, eine Zielgruppe also,
die bisher den Einzelhandelsstandort Bad Waldsee nicht oder kaum fre-

guentiert hat,

o Mit dem Vorhaben werden quantitativ belegbare positive Kopplungseffekte fir den

zentralen Versorgungsbereich ausgel6st, d.h. ein Einkauf beim zu prifenden Einzel-
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handelsvorhaben wird nachweislich und haufig dann auch mit einem Innenstadtbe-

such verbunden.

Ergebnis: Schutz der Innenstadt, wohnortnahe Nahversorgung aber auch an anderen Stan-

dorten nach entsprechender Prifung selbstverstandlich zulassig. Versachlichung von Aus-

nahmeregelungen

Grundsatz 2: Aullerhalb des zentralen Versorgungsbereichs soll die Einzelhandels-

entwicklung kinftig weiterhin auf einzelne Standorte konzentriert werden. GroR3flachi-

ger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll auf bestimmte Standorte konzentriert

und an einzelnen Standorten im restlichen Stadtgebiet génzlich ausgeschlossen wer-

den. Kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll ebenfalls méglichst kon-

zentriert werden. Weiterhin erfolgt eine Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimen-

te.

2a

2b

2c

Groliflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll in Bad Waldsee zukunftig
neben dem zentralen Versorgungsbereich auf ausgewiesene Standorte begrenzt
werden. Hierbei handelt es sich um die Erganzungsstandorte | (Ballenmoos) und II
(Wasserstall). In diesen Gebieten gilt es, Flachen als Ergdnzungsstandorte fir grof3-
flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel auszuweisen. Fir bestehende Betrie-

be besteht ein aktiver (= qualifizierter) Bestandsschutz.

Auch Kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll vorrangig im zentralen
Versorgungsbereich sowie an bereits bestehenden Einzelhandelsstandorten, insbe-
sondere den ausgewiesenen Erganzungsstandorten | und Il angesiedelt werden. An-
siedlungen von kleinflaichigem nicht zentrenrelevantem Einzelhandel sind auch an
weiteren Standorten mdglich, sollten aber méglichst auf wenige Standorte konzen-
triert werden. An nicht etablierten Einzelhandelsstandorten ist das jeweilige Vorhaben

einer Einzelfallpriifung zu unterziehen. Auch hier gilt der aktive Bestandsschutz.

Grundsatzlich ist zu berlcksichtigen, dass der teilweise Ausschluss von nicht
zentrenrelevanten Einzelhandelsansiedlungen an einzelnen Standorten sinnvoll ist,
um weiteren (gewerblichen) Entwicklungen (z.B. Handwerksbetriebe, Logistik, Dienst-

leistungsbetriebe, ggf. auch Vergnigungsstétten) Flachen vorhalten zu kénnen. An-
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gesichts der erarbeiteten Strategie der kunftigen Einzelhandelssteuerung in Bad
Waldsee kann ein vollstandiger Ausschluss von nicht zentrenrelevanten Einzelhan-
delsansiedlungen an einzelnen Standorten sinnvoll sein, um einer anderweitigen ge-
werblichen Entwicklung in Bad Waldsee Flachen vorhalten zu kdnnen. Dies sollte
insbesondere in den vorhandenen Gewerbegebietslagen umgesetzt werden, die be-

reits heute keine Einzelhandelsnutzung aufweisen.

2d Bei Ansiedlungen von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel (egal ob grof3- oder
kleinflachig) sollen zentrenrelevante Randsortimente begrenzt werden. Sie sind nur
zulassig, wenn keine Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwar-
ten sind, was erfahrungsgemaf bei einer Beschrankung auf maximal 10% der Ver-
kaufsflache bzw. maximal 800 m2 gegeben ist, ggf. kann auch eine néhere Bestim-
mung der zulassigen Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbe-
grenzung erforderlich sein. Diese ist im Einzelfall zu prifen. Dartiber hinaus muss das
Randsortiment einen direkten Bezug zum Hauptsortiment aufweisen (= branchentypi-

sches zentrenrelevantes Randsortiment).

2e Abweichungen von Grundsatz 2a sind nur dann mdoglich, wenn ein zusatzlicher
Standort als Erganzungsbereich fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel explizit

ausgewiesen wird.

Ergebnis: Konzentration von nicht zentrenrelevantem Einzelhandel auf wenige ausgewiese-
ne Standorte, kleinflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ebenso konzentriert an be-
stehenden Standorten zu entwickeln, dabei aber Beschrénkung von schédlichen Randsorti-

mente.
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Grundsatz 3: In Misch- und Gewerbegebieten mit Ausschluss von Einzelhandel ist flr
Gewerbebetriebe der Verkauf von selbst hergestellten / montierten Waren auf einer

untergeordneten Flache bis zu 800 m2 ausnahmsweise zulassig.

3a In Gebieten mit Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben kann Einzelhandel aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn in dort angesiedelten Gewerbebetrieben her-

gestellte / montierte Waren verkauft werden sollen.

3b Die Verkaufsflache soll untergeordnet zum eigentlichen Gewerbebetrieb sein. Des
Weiteren missen sie diesem raumlich zugeordnet sein und in betrieblichem Zusam-
menhang stehen. Als Verkaufsflachenobergrenze wird auf die Grenze zur Grolfla-
chigkeit im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO abgestellt. Nach der aktuellen Recht-
sprechung liegt diese derzeit bei 800 m2, ggf. kann aber auch eine nahere Bestim-
mung der zulassigen Sortimente mit einer jeweiligen maximalen Verkaufsflachenbe-

grenzung erforderlich sein.

3c Far Handwerksbetriebe des Lebensmittelhandwerks und sonstiger zentrenrelevanter

Sortimente ist das jeweilige Vorhaben einer Einzelfallpriifung zu unterziehen®®,

Ergebnis: Nicht nur restriktiv, sondern konstruktiv: Wenn Einzelhandel nicht mdglich, kénnen
Handwerksbetriebe / Produktionsbetriebe u.A. trotzdem untergeordnet Verkaufsflache errich-
ten, wenn dies der Innenstadt nicht schadet (letztlich eine Art ,Wirtschaftsférderung fiir die

Handwerksbetriebe®).

n Begrindung fur die Notwendigkeit einer Einzelfallprifung fir diese Sortimente: Nahversorgungsrelevante Sor-
timente, insbesondere Lebensmittelbetriebe sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente aul3erhalb des zentralen
Versorgungsbereiches kénnen die zu stérkende Innenstadt und die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln
schwéchen und damit die grundséatzliche Strategie einer Innenstadtstéarkung und Starkung der wohnortnahen
Versorgung konterkarieren. Sie sind daher gemaf Grundsatz 1 grundséatzlich auf die Innenstadt zu konzentrieren.
Mit Grundsatz 3 soll eine untergeordnete Einzelhandelsentwicklung speziell fir die in 3a genannten Betriebe an
Standorten mit Einzelhandelsausschluss zwar ermdglicht werden. Es soll aber gleichzeitig ebenso sichergestellt
werden, dass bei entsprechenden Ausnahmen im Sinne von Grundsatz 3 eine Innenstadtschéadigung trotzdem
vermieden wird.
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5.3.3 Raumliche Konkretisierung der Grundsatze = Standortkonzept

Zur Konkretisierung der Grundsatze der Einzelhandelssteuerung sollen im Folgenden noch-
mals in einer raumlichen Definition die Standorte gemaR ihrer zukinftigen Zulassigkeit fur
den Einzelhandel dargestellt werden. Mit anderen Worten: Das Standortkonzept stellt die

,Ubersetzung*“ der Grundséatze in Standorte dar:

1. Zentraler Versorgungsbereich: Standort fir den sonstigen zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel, aber auch fir den nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel (Letzterer ist aber grundséatzlich auch aufRerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereichs zuldssig). Diesem Bereich kommt in der Entwicklung des Einzelhan-
dels die vorrangige Bedeutung im Stadtgebiet zu. Im zentralen Versorgungsbereich
findet eine differenzierte Steuerung statt:

= Zentraler Versorgungsbereich I: Standort fur sonstigen zentenrelevanten,
nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Diesem
Bereich kommt in der Entwicklung des Einzelhandels die vorrangige Bedeu-
tung im Stadtgebiet zu.

= Zentraler Versorgungsbereich Il: Standort fir ausgewiesenen nahversor-
gungsrelevanten (Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren) sowie
nicht zentrenrelevante Hauptsortimentsbereiche. Sonstige zentrenrelevante
Sortimente sind an diesem Standort ausgeschlossen, Abweichungen im Ein-

zelfall zu begrinden.

2. Erganzungsstandorte | und Il (,,Ballenmoos® und ,,Wasserstall): Etablierte Ein-
zelhandelsstandorte und kinftige Erganzungsstandorte fir nicht zentrenrelevanten
grof3- und kleinflachigen Einzelhandel. Dementsprechend sollen hier zukinftig
zentrenrelevante Sortimente ausgeschlossen werden und eine Konzentration auf
nicht zentrenrelevanten Handel stattfinden. Bestehende Betriebe besitzen einen qua-

lifizierten (=aktiven) Bestandsschutz.

3. Restliches Stadtgebiet: Ausschluss von weiterem zentrenrelevantem und grof3fla-

chigem nicht zentrenrelevanten Handel, Ausnahmen: Nahversorgungsangebote in in-
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tegrierter Lage zur Versorgung des jeweiligen Gebietes und qualifizierter (aktiver)
Bestandsschutz fur bestehenden Einzelhandel. Grundsatzlich ist das Ziel einer Kon-

zentration von Einzelhandelsansiedlungen zu verfolgen.
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Grafik: Standortkonzept —raumliche Konkretisierung

Standortkonzept Bad Waldsee
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0 Zentraler Versorgungsbereich:

& Zentraler Versorgungsbereich I:

Standort fUr zentren- und nahversorgungs-relevanten sowie auch nicht
zentrenrele-vanten Handel, jeweils sowohl grol3- als auch kleinflachig.
Diesem Bereich kommt in der Entwicklung des Einzelhandels die vorrangige
Bedeutung im Stadtgebiet zu.

Zentraler Versorgungsbereich II:
A Standort fir nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente.

6 Erganzungsstandort Wasserstall
Standort fur nicht zentrenrelevanten (grof3flachigen) Einzelhandel.

oErgénzungsstandort Ballenmoos
Standort fur nicht zentrenrelevanten (grof3flachigen) Einzelhandel.

Restliches Stadtgebiet: Ausschluss von weiterem zentrenrelevanten und
groR¥flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, Ausnahme von

Nahversorgungsangeboten in integrierter Lage zur Versorgung des jeweiligen
Gebietes.

Quelle: imakomm AKADEMIE
Stand: Mai 2015
Kartengrundlage: Bad Waldsee, Ungefahre Abgrenzungen

Quelle imakomm AKADEMIE, 2015, Kartengrundlage: Stadt Bad Waldsee.
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5.3.4 Sortimentsliste (,,Bad Waldseer Liste®)

Zentrales, planungsrechtliches Steuerungsinstrument fur die Umsetzung der Grundsatze
stellt eine ortsspezifische Sortimentsliste dar (,Bad Waldseer Liste*).'* Im Folgenden darge-
stellt ist

= die eigentliche Sortimentsliste (,Bad Waldseer Liste“) auf Basis der Bestandserhe-

bungen aller Einzelhandelsbetriebe in Bad Waldsee (auch Stadtteile) inklusive der

= Begrundungen fir die Zuordnung der einzelnen Sortimente zu den ,nahversorgungs-
relevanten®, ,sonstigen zentrenrelevanten“ bzw. ,nicht zentrenrelevanten® Sortimen-
ten. MaBgeblich fir die Zuordnung sind hier die 6rtlichen Gegebenheiten in Bad
Waldsee®. Erganzend sind auch teilweise Sortimente aus strategischen Griinden als
zentrenrelevant einzustufen, da es sich typischerweise um zentrenrelevante Sorti-
mente handelt. Diese Warengruppen werden in der Bad Waldsee Innenstadt derzeit
zwar nicht angeboten, kénnten aber grundsatzlich eine Steigerung der Attraktivitat
der Innenstadt mit sich bringen und sind somit bevorzugt auf die Innenstadt zu kon-
zentrieren. Die Anmerkungen beruhen auf der Bestandserhebung vom Zeitraum Au-

gust bis November 2014.

Hinweis: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe / eines Sortiments wird mit der ,tatsachli-
chen Zentrenrelevanz® (= das Angebot ist aktuell in der Innenstadt und/oder einem Stadtteil-
zentrum von Bad Waldsee vorhanden) bzw. der ,typischerweise Zentrenrelevanz® (= aktuell
zwar weder in der Innenstadt noch in einem Stadtteilzentrum von Bad Waldsee tatséachlich
vorhandenes Angebot, es sollte aber aus Versorgungsgriinden oder strategischen / stadte-
baulichen Uberlegungen heraus versucht werden, dieses Angebot in der Innenstadt und/oder
in den Stadtteilzentren anzusiedeln; und: Ublicherweise findet sich dieses Sortiment in zent-
ralen Lagen aufgrund der Sortimentseigenschaften, Stichwort ,Handtaschensortiment* u.A.)

begriindet.

¥ vgl. hierzu beispielsweise VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom

30.01.2006, 1 S 1259/05.

“*Die Begriindungen greifen explizit die Anforderungen der Rechtsprechung an ortsspezifischen Sortimentslisten
auf, wonach jeweils die ortlichen Gegebenheiten (und somit der spezifischen Begrindung fiir einen Standort)
entscheidende Bedeutung fiir diese Einteilungen zukommen (vgl. VGH Baden-Wurttemberg, Urteil vom
02.05.2005, 8 S 1848/04, Urteil vom 30.01.2006, 1 S 1259/05).
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Hinweis: Die Begrifflichkeit ,zentrenrelevante Sortimente® umfasst sowohl ,nahversor-
gungsrelevante Sortimente® als auch ,sonstige zentrenrelevante Sortimente®, dient somit

als Uberbegriff fur die beiden Klassifizierungen.

Auf Basis der Bestandserhebungen aller Einzelhandelsbetriebe in Bad Waldsee (auch Stadt-
teile) im September 2014 lasst sich folgende Sortimentsliste fir Bad Waldsee ableiten (Auf-
listung)

Grafik: ,,Bad Waldseer Liste*
Zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Nahversorgungsrelevante Sortimente / Warengruppen, zugleich zentrenrelevant

Lebensmittel / Getranke

Apotheken 1)

Gesundheit- / Kérperpflege / Drogeriewaren (inkl. Putz-, Wasch- und Reinigungsmittel) / 1)
Parfimerie- und Kosmetikartikel

Genussmittel / Tabakwaren 1)

Zeitschriften / Zeitungen

Sonstige zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

Blumen

Bicher, auch antiquarische Bucher 2)

Papier, Burobedarf, Schreibwaren 2)

Spielwaren inkl. Modellbau 2)

Bastelartikel 2)

Bekleidung (z.B. gemischtes Sortiment, Damenoberbekleidung, Herrenoberbekleidung, 2)
Kinder-/Babybekleidung, Sportbekleidung, sonstige Oberbekleidung, Berufsbekleidung)
Haus- und Heimtextilien / Kurzwaren (auch Wolle usw.) / Handarbeit / Nahzubehdr / 2)
Stoffe
Kleinteilige Sport- und Campingartikel (z.B. kleinere Sportgerate, Hanteln, Ful3balle, 3)
kleinere Campingausriistung, Kocher)
Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Bekleidung, Spielwaren speziell fir Babys und 2)
Kleinkinder)

Schuhe (auch Sportschuhe) 2)

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme 2)

Kleinteilige Elektrowaren (z.B. Toaster, Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgerate, Staub-
sauger, Bugeleisen) sowie Unterhaltungselektronik (z.B. Rundfunk-, Fernseh-, fototech- | 2)
nische Geréate, Videokameras

Telekommunikationsendgeréate / Mobilfunkgerate und Zubehor 2)
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Computer und Zubehor, Software und Zubehor 2)
Haushaltswaren (z.B. Schneidwaren / Bestecke, Tafelgeschirr, Silberwaren), Glas /
Porzellan / Keramik, Einrichtungsbedarf (ohne Mébel), Dekorationsartikel, Geschenkar- | 2)
tikel und Souvenirs

Medizinisch-orthopéadische Artikel 2)
Augenoptik 2)
Horgerate 2)
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen, Antiquitaten (auf3er Mdbel) 2)
Briefmarken / Miinzen 3)
Uhren, Schmuck 2)
Musikalien / Musikinstrumente und Zubehdor 3)

Nicht zentrenrelevante Sortimente / Warengruppen

J Korb-, Kork- und Flechtwaren 5)
Pflanzen / Gartenbedarf (z.B. Dungemittel, Erde, Torf, Gartenhéuser, Pflanzengefale, 4
Baume, Straucher, Beetpflanzen, Baumschul- und Topfpflanzen, Gartengeréte)

Mébel (z.B. Wohnmobel, Klicheneinrichtungen, Biromdobel, Badeinrichtungen, antiqua- 6)
rische Mdbel, Betten)
Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- / Unterdecken), Tapeten, Bodenbelage 6)
(inkl. Teppiche), Gardinenstangen
Bau- und Heimwerkerbedarf (z.B. Bauelemente, Baustoffe, Werkzeuge, Maschinen, 4
: at " )
Leitern), Holz / Holzmaterialien, Naturhdlzer
‘ groRteilige Sport- und Campingartikel (z.B. Laufbander, Heimtrainer, Tische, Stiihle) 4)
‘ Farben, Lacke, Malereibedarf 4)
Grol3teilige Baby- und Kinderartikel (z.B. Mobel, Bettwaren, Kindersitze / Autositze, 4
Matratzen, Kinderwagen)
Grol3teilige Elektrowaren (z.B. Kuhl- und Gefrierschranke, Waschmaschinen, Wasche- 6)
trockner, Geschirrspilmaschinen)
‘ Fahrrader und Fahrradzubehor 4)
‘ Tiere, Glter des zoologischen Bedarfs (z.B. Tierfutter, Kafige, Katzenbaume) 4)
‘ Boote und Zubehor 5)
‘ Brennstoffe 4)
‘ Eisenwaren, Beschlage, Schlésser 4)
‘ Fenster, Gitter 4)
‘ Markisen, Rollladen 4)
Kfz-Handel, Kfz- und Motorrad-Zubehor 4)
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Mineralblerzeugnisse 4)

\
J Gartengerate, Gartenmdbel und Polsterauflagen, Gartenhauser 4)
J Bad- / Sanitareinrichtungen und Zubehor 4)

‘ Tiren, Zaune 5)
J Buromaschinen und Einrichtungen 5)
J Elektroinstallationsmaterial 5)

‘ Heizungen, Kamine und (Kachel-)Ofen 5)
J Lampen und Leuchten, Leuchtmittel 5)
J Waffen, Angler-, Reit- und Jagdbedarf (ohne Bekleidung im Hauptsortiment) 5)

‘ Erotikartikel 5)

1) taglicher Bedarf**

2) typischerweise und tatsachlich zentrenrelevant

3) typischerweise zentrenrelevant, in Bad Waldsee nur noch als untergeordnetes Randsortiment

vertreten

N
N

Tatsachlich nicht zentrenrelevant in Bad Waldsee und im Einzelhandelserlass Baden-
Wirttemberg nicht als zentrenrelevant eingestuft, d.h. es kann auch davon ausgegangen wer-
den, dass dieses Sortiment auch typischerweise nicht zentrenrelevant ist. Die Standortanforde-
rungen fir dieses Sortiment kénnen aufgrund des erschwerten Abtransportes und des hohen
Flachenbedarfs im zentralen Versorgungsbereich kaum befriedigt werden.

5) Weder tatsachlich, noch typischerweise zentrenrelevant (siehe auch Einzelhandelserlass Ba-
den-Wrttemberg).

6) In Bad Waldsee zum Teil noch im Zentralen Versorgungsbereich anzutreffen, Allerdings gilt:
Die Standortanforderungen fir dieses Sortiment konnen aufgrund des erschwerten Abtrans-
portes, des hohen Flachenbedarfs beispielsweise aufgrund von Auf3enflachen usw. in der In-
nenstadt nicht befriedigt werden.

Quelle: imakomm AKADEMIE; 2015.

21 21nje Abgrenzung / Begriindung anhand des Kriteriums ,taglicher Bedarf entspricht im Wesentlichen Punkt

2.2.5 des Einzelhandelserlasses Baden-Wirttemberg (Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums zur
Ansiedlung von Einzelhandelsgro3projekten — Raumordnung, Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben,
vom 21. Februar 2001, Az.: 6-2500.4/7). Hinweise: Grundsatzliche Sortimente des taglichen Bedarfs wie Le-
bensmittel, Zeitschriften usw. sollen — wie zentrenrelevante Sortimente — grundsétzlich nur in den zentral6rtlichen
Versorgungskernen angesiedelt werden.
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6 Anhang

6.1 Hinweise zur Methodik

Hinweis zur Bestandserhebung Einzelhandel:

Es wurden samtliche Einzelhandelsbetriebe in der Standortkommune erhoben. Dabei wurden sowohl quantitative
Kriterien (v.a. Verkaufsflache in m2) als auch qualitative Kriterien (u.a. Qualitatssegment des jeweiligen Sortimen-
tes) erhoben.

Die Bestandserhebung erfolgte ,sortimentsscharf. Das bedeutet: Die Sortimente wurden einzeln erhoben und
beriicksichtigt, statt Betriebe anhand ihres Umsatzschwerpunktes pauschal nur einem Sortiment zuzuordnen. So
ist gewahrleistet, dass Erganzungssortimente, die bei einem einzelnen Betrieb evitl. tatséchlich nur von unterge-
ordneter Bedeutung sind, in der Summe (ber alle Betriebe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, auch wirklich
beriicksichtigt werden. Beispiel: Die Verkaufsflache eines Betriebes aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel
wurde nicht pauschal dem Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ zugerechnet, sondern auf Basis der tatséchli-
chen Verkaufsflachenausstattung nach Sortimenten anteilig den Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel®, ,Ge-
sundheit / Kérperpflege / Drogeriewaren® usw. zugeordnet.

AuRRenflachen — beispielsweise bei Baumarkten und Gartencentern — wurden wie Ublich anteilig zur Verkaufsfla-
che gerechnet (berdachte Bereiche: 50%, nicht iberdachte Bereiche: 25%).

Hinweis Plausibilitatspriifung:

Weiterer Grund fir die Realitatsnéhe der Daten der imakomm AKADEMIE: Im Rahmen der Vor-Ort-Begehungen
aller Einzelhandelsbetriebe (auch Stadtteile, Streulagen) wurden v.a. Verkaufsflachen, aber auch weitere Daten

der Einzelhandelsbetriebe (bspw. Kundenherkunft) quasi ,dreifach® erhoben:

1. Schéatzwerte der imakomm AKADEMIE durch Begehung samtlicher Einzelhandelsbetriebe und Abgleich
mit brancheniblichen Werten.

2. Bei Betreten jedes Einzelhandelsgeschéftes: Personliches Uberreichen des Fragebogens fiir die schrift-
liche Einzelhandelsbefragung, wenn mdglich an den Geschéftsfuhrer und dabei Kurzbefragung (nach
Verkaufsflache, Kundenherkunft, Sortimentsstruktur usw.).

3. Auswertung der Rucklaufe der schriftlichen Einzelhandelsbefragung.

Fazit: Auch aufgrund der verschiedenen Methoden bei der Einzelhandelserhebung kénnen die Ergebnisse als
realistisch und belastbar gelten.

© 2015 imakomm AKADEMIE GmbH
Seite 125 von 128



Hinweis zur Methodik der Kaufkraftberechnung:

(2) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligbaren Kaufkraft (synonym: Verfiigbares Ein-
kommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhénge

zwischen einzelnen Kaufkraftbegriffen.

Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermogens- | Konsumkredit-
einkommen verbrauch aufnahme

Primareinkommen

Potentielle Kaufkraft

Steuern+Sozial-

Verfigbare Kaufkraft = -
versicherungs-

Verfligbares Einkommen

beitrage
Ersparnis
Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung
Zinsaufwand
Ungebundene (freie) Gebundene
Kaufkraft Kaufkraft®
Einzelhandels- | Dienstleistungs-
relevante relevante Kauf-
Kaufkraft kraft

1) Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte

Quelle: Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg, zur Verfiigung gestellt von Referat 61, veréndert.

(2) Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg abrufbar.
Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Amtern jedoch nicht erhoben. Hier-
fur werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) verwendet. Aufgrund methodi-
scher Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft nicht unmittelbar
aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Da jedoch die GfK-Daten allgemein anerkannt sind, wird im Rahmen

der vorliegenden Untersuchung auf die GfK-Daten — trotz methodischer Schwéchen — zurtickgegriffen.

3) Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird anhand unter-
schiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fir die einzelnen Stadte und Gemeinden berlcksichtigt, die flr samtliche
Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und von der GfK errechnet werden. Der durchschnittliche Kauf-
kraftkoeffizient in Deutschland pro Einwohner und Jahr belduft sich somit auf 100,0. Durchschnittlich verfigt ein
Einwohner in Deutschland demnach (ber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 5.500 Euro pro Jahr (=
100,0) (Angaben laut GfK). Ein Kaufkraftkoeffizient Uber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune

2| aut Statistischem Bundesamt (Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung) betragt der Anteil der Konsumausgaben
im Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen ca. 26,3%. Allerdings werden hier beim Begriff ,Einzelhandel“ Be-
triebe des Ladenhandwerks (Béckereien, Metzgereien) nicht mit berticksichtigt. Zahlt man die Konsumausgaben
der privaten Haushalten im Bereich Ladenhandwerk hinzu (Quelle: METRO Group: Metro Handelslexikon).
2007/2008), so ergibt sich ein Anteil der Konsumausgaben im Einzelhandel am verfiigbaren Einkommen in Hohe
von 27,3%.
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eine Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfi-
gung steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur unterdurchschnitt-

liche einzelhandelsrelevante Kaufkraft flir Konsumausgaben in diesem Bereich zur Verfligung steht.
Fazit: Trotz einzelner methodischer Schwachen der lblicherweise verwendeten Daten der GfK zur einzelhandels-

relevanten Kaufkraft wird aufgrund der allgemeinen Anerkennung sowie aus Vergleichsgriinden auf Kaufkraft-

kennziffern der GfK zuriickgegriffen.

Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der Untersuchung mit ,ca.-
Werten® gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermeiden, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf

die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Die imakomm AKADEMIE wendet grundsatzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Bestandserhebung an,
d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche Randsortimente erfasst. Diese gehen
differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen) ein. Mdgliche Abweichungen bei den Bestandszahlen (Ver-
kaufsflachen, Umsatze) von anderen Gutachten sind mit groBer Wahrscheinlichkeit auf diese sortimentsscharfe
Bestandserfassung zurtickzufiihren (wird nur selten tatsachlich im Rahmen von Gutachten durchgefiihrt).

Bei Berechnungen des Nachfragevolumens und von Marktanteilen werden grundsatzlich die aktuellen, verfiigba-
ren Kaufkraftwerte der GfK, Gesellschaft fir Konsum- und Absatzforschung, angesetzt. Dies gilt sowohl fur die
gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft als auch fur die jeweils sortimentsspezifische Kaufkraft (= Aufteilung
der gesamten Kaufkraft nach einzelnen Sortimenten bzw. Warengruppen). Auch vor diesem Hintergrund kénnen

sich Abweichungen zu anderen / dlteren Gutachten ergeben.

Fur sdmtliche Berechnungen von Umséatzen (Planumsétze, Bestandsumsétze) werden grundsétzlich belastbare
Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandelsInstitut, Kdln) und IfH (Institut fir Handelsfor-
schung) sowie BBE verwendet. Diese Durchschnittswerte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation ange-
wandt und ggdf. leicht korrigiert. Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung
dokumentiert. Teilweise erfolgt zudem in einzelnen Untersuchungen eine Kurzbefragung bestehender Einzelhan-
delsbetriebe, um die angenommen Umsatzwerte zu verifizieren und weitere Informationen wie beispielsweise die

aktuelle Kundenherkunft (zur Berechnung von aktuellen Kaufkraftbindungsquoten) realistisch zu erfassen.
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6.2 Hinweise zu Begrifflichkeiten

Im Rahmen der vorliegenden Ausarbeitung werden die Begriffe ,Lebensmittel* bzw. ,Food-Bereich® und ,Nah-
rungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fiir die Begriffe ,zentraler Versorgungsbereich®, ,In-
nenstadt‘ und ,Versorgungskern®. Letzterer ist in einzelnen Regionalplanen quasi die regionalplanerische Defini-

tion des zentralen Versorgungsbereiches.
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