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1. Aufgabenstellung

Im Bereich der Argonnenstral3e, Weingarten, ist die Entwicklung von Einzelhandelsnut-
zungen beabsichtigt. Hierzu legte der Flacheneigentimer, Fa. Habisreutinger, bereits
mehrere Nutzungskonzeptionen vor. Die aktuelle Nutzungstiberlegung sieht die mdgli-
che Entwicklung von Einzelhandelsflachen in der Gré3enordnung von ca. 3.000 m2 VK
vor. Im Kern geht es insbesondere um die Moéglichkeit der Ansiedlung der Drogeriewa-
renfirma dm, die bislang im Weingartner Zentrum (Kaufland-Komplex) angesiedelt war

und nunmehr ihren Standort aufgegeben hat.

Seitens der GMA wurde das Einzelhandelskonzept der Stadt Weingarten 2008 fortge-
schrieben. Es wurde als solches im Rahmen der Gemeinderatssitzung am 26. Januar
2009 beschlossen. Im Rahmen der vorliegenden Kurzstellungnahme sollen die mogli-
cherweise mit der Ansiedlung der geplanten Einzelhandelsnutzungen am Standort Ar-
gonnenstralRe verbundenen Auswirkungen in der Stadt (insbesondere Innenstadt) un-

tersucht werden. Hierzu sind folgende Untersuchungsschritte notwendig:

= Projektbeschreibung der Fa. Habisreutinger

= Standortbeschreibung und —bewertung

= projektbezogene Nachfrage und Angebot

= Mogliche Auswirkungen und Empfehlungen zur mdéglichen einzelhandelsbezo-

genen Entwicklung des Bereiches ,Argonnenstral3e”.
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2. Projektbeschreibung

Die Fa. Habisreutinger sieht die Entwicklung von Einzelhandelsnutzungen am Standort

LArgonnenstralte* vor. Dabei sind folgende Bausteine vorgesehen®:

= Biolebensmarkt (denn’s): ca. 525 m2 VK
. Getrankemarkt: ca. 525 m? VK
= Drogeriemarkt (dm): ca. 750 m2 VK
= Zoofachmarkt (Fressnapf): ca. 600 m2 VK
. Fachmarkt fur Pferdebedarf

(Ross und Reiter) : ca. 600 m2 VK.

Insgesamt handelt es sich um ein Fachmarktzentrum mit einer geplanten Gesamtver-

kaufsflache von bis zu 3.000 mz2.

3. Standortbeschreibung und -bewertung

Der Bereich der ,ArgonnenstralRe” befindet sich verkehrsgunstig entlang der alten B 30 /
WaldseerstralRe. Das Gebiet wird sudlich, ¢stlich und westlich durch gewerbliche Nutzun-
gen und Handelsbetriebe (z.B. Lidl, Aldi, ATU, Habisreutinger) genutzt. Aktuell wird das
Gelande durch Lagernutzungen gepragt (friher: StraRenmeisterei). Fur eine mogliche
einzelhandelsbezogene Nutzung ergeben sich hieraus folgende positive und negative

Standortfaktoren:

Positive Standortfaktoren:
+ grol3zugiger Flachenzuschnitt zur Entwicklung von ebenfalls groR3ziigigen Einzel-

handelsflachen

+ Wohnbauentwicklung nérdlich des Planareals (ehemalige Kasernen)
+ hohe Verkehrsfrequenz entlang der alten B 30 (Waldseer Straf3e)
+ Né&he zu Lebensmittelanbietern entlang der Ettishofer StralRe

Vgl. Angaben aus der Bauvoranfrage vom 18.12.2008.
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+ Einzelhandelsbezogene Vorpragung des Umfeldes (Domicil, ATU, Habisreutinger,

Praktiker entlang der alten B 30)

Negative Standortfaktoren:

- stadtebaulich nicht integriert (Distanz zum Zentrum: 1 km)

Mit der Entwicklung der vorgesehenen Handelsnutzungen wird ein neuer Einzelhandels-
schwerpunkt in Weingarten entstehen. Bislang wurde fir eine mogliche Weiterentwicklung
des Einzelhandels der Standort Ettishofer Stra3e aufgrund seiner einzelhandelsbezoge-
nen Vorpragung (Lidl, Aldi) favorisiert. Die entsprechenden Flachen stehen jedoch nach
Angaben der Stadt Weingarten auch langfristig nicht zur Verfigung. Insofern stellt der
Standortbereich Argonnenstral3e in punkto Anbindungsmaoglichkeit an bestehende Einzel-
handelslagen (hier insbesondere grof3flachiger Einzelhandel entlang der alten B 30 sowie
Ettishofer Stral3e aber auch relative Nahe zum Stadtzentrum) eine Alternative dar. Insge-
samt sollte der Standort schwerpunktmafdig auf nicht zentrenrelevante Sortimente be-
grenzt bleiben. Eine Ausnahme ist im Hinblick auf einen Erhalt der Zentralitat und damit
der Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Weingarten mit der mogliche Entwicklung

eines Drogeriemarktes in Erwagung zu ziehen.
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4. Projektrelevante Kaufkraft

4.1 Einzugsgebiet

Mit dem vorliegenden Nutzungskonzept wird der Standort eine gesamtstadtische Bedeu-
tung entfalten. Aufgrund der verkehrsgunstigen Lage wird das Einzugsgebiet daher wei-

testgehend mit dem gesamtstadtischen Einzugsgebiet identisch sein:

- Zone I Stadt Weingarten: ca. 23.610 EW
- Zone I Stadte und Gemeinden

im Umland*: ca. 44.810 EW
- Gesamteinzugsgebiet: ca. 68.420 EW.

Die projektrelevante Kaufkraft fir die zentrenrelevanten Angebote (hier: Lebensmittel und

Drogeriewaren) ist der folgenden Tabelle 1 zu entnehmen.

Tabelle 1: Planobjektrelevante Kaufkraft in Mio. €

Gesamt
Zone | Zone (1+11)
Nahrungs- und Genussmittel 40,9 80,3 121,2
Drogeriewarenl 14,6 28,8 43,4
1 inkl. Apotheken, Sanitats- und Reformwaren usw.
Quelle: GMA-Berechnungen 2009
5. Planobjektrelevantes Angebot

In der Stadt Weingarten stehen aktuell 143 Betriebe auf ca. 50.035 m2 Verkaufsflachen

zur Verfigung. Branchenbezogen ergibt sich folgende Angebotsstruktur:

Baienfurt, Baindt, Berg, Bergatreute, Ebenweiler, Fleischwangen, Fronreute, Guggen-
hausen, Schlier, Unterwaldhausen, Vogt, Waldburg, Wolfegg, Wolpertswende.
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Nahrungs- und Genussmittel  (inkl. Getranke)

Aktuell verfigt die Stadt Weingarten im Lebensmitteleinzelhandel Uber 44 Betriebe mit
knapp 19.000 m? Verkaufsflache (Umsatz: ca. 61 Mio. €)*. Im Vergleich zu anderen ver-
gleichbaren Stadten ist eine deutlich Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im
Nahrungs- und Genussmittelsektor festzuhalten (ca. 800 m2 je 1.000 Einwohner)®. Das
Angebot wird ganz wesentlich durch die beiden SB-Warenhausanbieter Kaufland im
Zentrum bzw. Real im deutlich dezentralen Standortbereich sowie durch die Discounter-
angebote Lidl und Aldi entlang der Ettishofer Stral3e geprégt. Darlber hinaus verfugt die
Stadt Weingarten noch Uber intakte Nahversorgungsstrukturen im Bereich der Ober-

stadt sowie der Unteren Breite.

Erganzend ist auf das spezialisierte Angebot insbesondere im Weingartener Stadtzentrum
hinzuweisen (z.B. Kaseecke, Reformhauser, Teeanbieter sowie auf das entsprechende
Lebensmittelhandwerk Backerei, Metzgerei). Letztlich ist auf die positive Entwicklung im
Lebensmittelsegment auch durch die Nachnutzung des ehemalig durch Plus belegten
Gebéudes durch die Fa. CAP hervorzuheben. Arrondiert wird das Lebensmittelangebot
der Stadt Weingarten durch einen intakten und gut funktionierenden Wochenmarkt in der

Innenstadt. Schwerpunktmé&Rig ist auf folgende Anbieter hinzuweisen:

- Real; Franz-Beer-Stral3e; dezentral

- Kaufland; Karlstrafe; Innenstadt

- Lidl; Ettishofer Stral3e, dezentral

- Aldi; Ettishofer StralRe, dezentral

- Rewe im Welfenpalais; Richard-Mayer-Strafl3e; Nahversorgungslage Oberstadt

- Rewe Walser; Boschstral3e; Nahversorgungslage Untere Breite.
Daruber hinaus ist auf folgende Spezialanbieter hinzuweisen:

- Kornblume Naturkost; Broner Platz; Innenstadt

- Schuh Lebensmittel- und Getrénkedienst; Immergriinweg; Nahversorgungslage

Vgl. hierzu Fortschreibung der GMA-Markt- und Standortuntersuchung fur die Stadt
Weingarten; November 2008.

Vgl. Durchschnittswert Baden-Wirttemberg: ca. 525 m2 je 1.000 Einwohner; vgl. GMA-
Grundlagenuntersuchung 2007 (Durchschnitt aus 47 Stadten).
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- Zeppelin Reformhaus; Zeppelinstraf3e; Innenstadt

- Reformhaus; Minsterplatz; Innenstadt

- Késeecke; Kirchstral3e; Innenstadt

- Tchibo; Richard-Mayer-StralRe; Nahversorgungslage Untere Breite

- Kromer Tee und Gewtlirze; Karlstraf3e; Innenstadt.

Zur Bewertung des Planobjektes (hier: Biolebensmittelmarkt) ist insbesondere die stadt-
raumliche Angebotsstruktur darzulegen. Neben einem deutlichen Verkaufsflachentber-
hang der dezentralen Lagen ist auf die wichtige Bedeutung des Lebensmittelangebotes
fur das Stadtzentrum von Weingarten hinzuweisen. Dort existieren neben dem wesentli-
chen Innenstadtmagneten ,Kaufland“ noch zahlreiche kleinflachige, sogenannte Spezial-
anbieter, die ganz wesentlich zur Attraktivierung und Angebotsbereicherung der Innen-
stadt beitragen. Ergénzend ist auch auf die Bedeutung des Wochenmarktes in der Innen-
stadt hinzuweisen. Ganz wesentlich wird das Innenstadtangebot durch intakte Nahversor-
gungslagen in dem Bereich der rdumlich und topografisch abgesetzten sog. Oberstadt

sowie dem bevolkerungsdichten Bereich der Unteren Breite erganzt.

Drogeriewaren :

Derzeit werden in Weingarten drogerierelevante Angebote insbesondere im Drogerie-
markt Mdiller sowie in den vier Schlecker-Filialen prasentiert. Darlber hinaus verfiigen
insbesondere die grolReren Lebensmittelanbieter (hier v.a. Kaufland und Real aber auch
Lidl und Aldi) entsprechende Drogeriewarenabteilungen, die im Rahmen der Gesamtbe-
wertung bertcksichtigt werden mussen. Insofern stellt sich die verkaufsflachenbezogene

Angebotsverteilung in Weingarten wie folgt dar:

. Zentrum: ca. 1.200 m? VK
= sonstige integrierte Lagen. ca. 600 m? VK
= nicht integrierte Lagen: ca. 1.100 m2 VK.

Mit der Standortaufgabe der Fa. dm im Kaufland-Komplex hat die Stadt Weingarten einen
wichtigen Anbieter in diesem Segment verloren. Dies wirkt sich letztlich auch in einem
entsprechenden Riickgang der Zentralitdt in diesem Segment aus. In diesem Segment
werden derzeit in Weingarten ca. 10 Mio. € umgesetzt (ohne Apotheken, inkl. drogeriewa-

renrelevante Umsatze in den Lebensmittelanbietern z.B. Real, Kaufland). Unter Bertick-
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sichtigung der gesamtstadtischen Kaufkraft ist die Zentralitat' nur unterdurchschnittlich
ausgepréagt. Eine Entwicklung der Fa. dm am Standort Argonnenstral3e wird im Hinblick
auf einen Erhalt der bis vor Kurzem noch bestehenden guten Ausstattung (= Zentralitat
und Versorgungsbedeutung) nur zu relativ eingeschrankten Umsatzumverteilungen zu

Lasten des Bestandes erfolgen.

Fazit:

Zusammenfassend ist fir Weingarten eine gute bis sehr gute Ausstattung im Bereich der
Grundversorgung festzuhalten. Dies gilt im besonderem Malf3e fir den Lebensmittelsek-
tor. Mdgliche Neuentwicklungen werden dabei in gro3en Teilen zu Lasten des Bestandes
in Weingarten gehen. Dies gilt auch fur sog. Spezialanbieter (hier Bio-Segment), welche
insbesondere zu Lasten des bestehenden Lebensmittelhandwerks, Wochenmarktaktivita-

ten sowie Reformh&user usw. der Innenstadt umverteilt werden.

Fur den Drogeriewarensektor kann nach dem Weggang der Fa. dm wieder ein Entwick-
lungspotenzial festgestellt werden. Insofern stellt die Entwicklung am Standort Argon-

nenstral3e einen Erhalt der bis vor kurzem guten Ausstattung fur Weingarten dar.

Gegeniberstellung von Kaufkraft der Stadt zum erzielten Umsatz.
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6. Maogliche Auswirkungen des Planobjektes

Unter Berticksichtigung brancheniblicher Verkaufsflachenproduktivitdten lassen sich fol-
gende Sollumsatze fiur die zentrenrelevanten Bereiche des vorliegenden Planobjekts

prognostizieren:

= Drogeriemarkt: ca. 3,0 Mio. €

= Bio-Supermarkt: ca. 1,5 Mio. €.

Der Umsatz fur den Lebensmittelbereich (hier Bio-Supermarkt) wird dabei neben einer
zusatzlichen Bindung der Kaufkraft aus dem Umland, Gberwiegend tGber Umsatzumvertei-
lungen zu Lasten bestehender Betriebe, und hier insbesondere der Innenstadt, erzielt
werden (ca. 1,0 Mio. €).

Fur Drogeriewaren wird der zu erzielende Umsatz insbesondere Uber ein Zurtickholen
der aktuell verloren gegangenen Kaufkraft insbesondere an entsprechende Standorte in
Ravensburg erreicht werden kénnen. Mal3gebliche Umverteilungen zu Lasten integrierter
Standorte sind hieraus nicht zu erwarten, so dass negative stadtebauliche Effekte hierzu

nicht abzuleiten sind.

Fazit:

In Anbetracht der sehr guten Ausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel , der
Lage zur Innenstadt, der maglichen Magnetwirkung des Gesamtstandortes sowie der sich
mittelfristig einzelhandelsbezogen ergebenen Entwicklungsmdglichkeiten in der Innen-

stadt, ist die Umsetzung des Biomarktes nicht zu empfehlen.

Weitestgehend neutral zu bewerten ist in diesem Zusammenhang die mogliche Entwick-
lung eines dm Drogeriemarktes zum Erhalt des fir das Mittelzentrum Weingarten wichti-
gen Einzelhandelsbetriebes. Unkritisch sind au3erdem die nicht zentrenrelevanten Anbie-
ter (Zoologie, Reiterbedarf und Getranke). Hier werden die voraussichtlichen Umsatz-

umverteilungseffekte tiberwiegend zu Lasten nicht-intergrierter Standorte gehen.

Vom Teilbereich Biolebensmittelmarkt sollte an diesem Standort jedoch Abstand ge-

nommen werden. Gerade fir dieses Segment sind in der Innenstadt von Weingarten ent-
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sprechende Klein-Anbieter vorhanden, die ganz wesentlich von einer moglichen Entwick-
lung dieses Betriebstypes am Standort Argonnenstral3e tangiert sein werden. Darlber

hinaus werden mdglicherweise, mittelfristig anstehende Entwicklungsméglichkeiten in der
Innenstadt konterkariert (z.B. Bahnareal).



