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1.

GRUNDLAGEN

11

Auftrag

Im Mai 2009 wurde die CIMA Beratung + Management GmbH, Stuttgart, von der Stadt Radolfzell mit

der Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption fir die Stadt Radolfzell beauftragt. Mit der Einzel-

handelskonzeption folgende Themenbereiche bearbeitet:

1.2

Analyse der marktstrukturellen Ausgangssituation fiir die Stadt Radolfzell

Aufnahme und Bewertung der gegenwartigen Angebotsstruktur in den Wirtschaftsgruppen

Einzelhandel und Ladenhandwerk sowie konsumnahe Dienstleistungen/Gastronomie

Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den Einzelhandel, Berechnung der Kaufkraftpotentiale und

der gegenwartigen Marktposition des Radolfzeller Einzelhandels
Analyse des Einkaufsverhaltens der Bevolkerung in Radolfzell und im Umland
Ermittlung der Umsatz- und Verkaufsflachenpotentiale am Standort Radolfzell

Beurteilung von ausgewahlten Standortlagen unter handelsbezogenen und stadtebaulichen

Kriterien

Erarbeitung einer Konzeption fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Radolfzell
(Standortkonzept, Branchen- und Betriebstypenkonzept, Uberpriifung der Abgrenzung der

zentralen Versorgungsbereiche, Empfehlungen zur Innenstadtabgrenzung)

Datengrundlagen

Neben der Auswertung zahlreicher sekundarstatistischer Materialien und vorhandener Untersuchun-

gen zum Einzelhandel (z.B. Biiro Dr. Acocella 2004) wurden von der CIMA folgende Primarerhebun-

gen durchgefihrt:

Totalerhebung des Einzelhandels und Ladenhandwerks in der Gesamtstadt Radolfzell sowie der

Gastronomie/konsumnahen Dienstleistungen in der Innenstadt

reprasentative telefonische Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten und weiteren Aspekten

der Stadtentwicklung bei 500 Haushalten in Radolfzell und im Umland

personliche Befragung von strukturpragenden Betrieben im Einzelhandel und Ladenhandwerk

sowie weiteren bedeutsamen Akteuren in der Stadt Radolfzell.
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2. UBERGEORDNETE RAHMENBEDINGUNGEN SOWIE TRENDS IN DER
HANDELS- UND STADTENTWICKLUNG
2.1 Veranderungen in der Handelslandschaft

Als wesentliche Ubergeordnete Trends in der Einzelhandelsentwicklung sind festzuhalten:

Der unternehmensbezogene Konzentrationsprozess im Handel (z.B. im Rahmen von Fusionen,

Ubernahmen, strategischen Allianzen).

Der raumliche Konzentrationsprozess und damit verbunden das Ausdiinnen des Standortnetzes

von Nahversorgungseinrichtungen.

Der wachsende Filialisierungsgrad, sowohl auf internationaler als auch auf nationaler und regi-

onaler Ebene.

Der Trend zu sortiments- und branchentibergreifenden Angebotsformen und damit verbunden

der wachsende Flachenbedarf fliir Handelsbetriebe.

Die Verschiebung der Marktanteile innerhalb der verschiedenen Betriebstypen (Gewinner:

Fachmarkte, Discounter; Verlierer: nicht organisierter Fachhandel).

Das Entstehen neuer Vertriebsformen (z.B. Urban Entertainment Center, Factory Outlet Center,

Tankstellenshops).

Die wachsende Bedeutung des E-Commerce und des Online-Shoppings.

Daneben wird eine Vielzahl weiterer Faktoren (z.B. das Betriebsnachfolgeproblem) zu grundlegenden

Veranderungen in der Handelslandschaft fihren.

Der Strukturwandel im Einzelhandel ist in den nachfolgenden Grafiken exemplarisch fir den Lebens-

mitteleinzelhandel dargestellt. Einer gestiegenen Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel steht

im Zeitraum 1991 bis 2007 ein Riickgang der Betriebsstdtten gegeniiber. Die Umsatzentwicklung ver-

lief in den letzten Jahren zu Gunsten der SB-Warenhaduser/Verbrauchermérkte sowie der Discounter,

wahrend Supermarkte und die sonstigen Lebensmittelgeschafte erhebliche Marktanteile verloren

haben.
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Abb. 1 Die Zahl der Betriebe im Lebensmitteleinzelhandel in der Bundesrepublik Deutschland nach

Betriebsformen in den Jahren 1990 und 2007

70.000

60.000

50.000

40.000 47.388 24.770

30.000

20.000

10.000

1.656 3.233

1990 2007

M SB-Warenh&user/Verbrauchermarkte ® Discounter

M Supermarkte LI sonstige Lebensmittelgeschafte

Quelle: Handel aktuell 2008/09; Bearbeitung: CIMA

Abb. 2 Die Verkaufsflaichen im Lebensmitteleinzelhandel in der Bundesrepublik Deutschland nach Be-

triebsformen in den Jahren 1990 und 2007 (in 1.000 gm)

30.000

25.000 4.490

20.000

15.000 7.600

10.000

5.000 -

1990 2007

M SB-Warenhauser/Verbraucherméarkte M Discounter

i Supermarkte L1sonstige Lebensmittelgeschafte

Quelle: Handel aktuell 2008/09; Bearbeitung: CIMA
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Abb.3  Die Umsdtze im Lebensmitteleinzelhandel in der Bundesrepublik Deutschland nach Betriebsfor-

men in den Jahren 1991 und 2007 (in Mrd. €)
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Quelle: Handel aktuell 2008/09; Bearbeitung: CIMA

Abb. 4 Marktanteile nach Betriebsformen im gesamten Einzelhandel (in %)
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2.2 Veranderungen in der Kundenstruktur und im Kauferverhalten

Als wesentliche Trends beim Nachfrageverhalten mit unmittelbarem Einfluss auf die Handelsentwick-

lung sind anzufiihren:
. die Veranderungen in der Bevolkerungs- und Sozialstruktur (wachsender Anteil an Senioren-
Haushalten, hoher Anteil an Single-Haushalten, Trend zur multikulturellen Gesellschaft)

. eine relative Stagnation der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft bei Verschiebung der Ausga-

benanteile im privaten Verbrauch zu Gunsten anderer Bereiche (Reisen, Mieten, Energie etc.)
° die hohe Mobilitat der Kunden bei abnehmender Marken- und Betriebsstattentreue

. eine Polarisierung des Nachfrageverhaltens auf preisaggressive Anbieter wie Discounter /

Schnappchenmarkte einerseits und erlebnisorientierte Angebotsformen andererseits.

Das Nachfrageverhalten im Einzelhandel ist daneben von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung,

der Steuergesetzgebung, konjunkturellen Einfliissen u.v.m. abhangig.

2.3 Auswirkungen auf das Standortverhalten und die Stadtentwicklung

Die Veranderungen in der Handelslandschaft und beim K&uferverhalten haben Einfluss auf die
Standortentwicklung der Handelsunternehmen und die Wertigkeit von Handelsimmobilien bzw. von
Einzelhandelslagen in den Stadten und Gemeinden. Als wesentliche Aspekte zur Erhaltung attraktiver

innerstadtischer Einkaufslagen konnen festgehalten werden:

. die problemlose Erreichbarkeit der zentralen Einkaufslagen mit allen Verkehrsmittelarten

. die Anzahl und Lage der Parkplatze sowie die Parkplatzorganisation

. die stadtebauliche Qualitat und Einkaufsatmosphare der zentralen Einkaufsbereiche

. der Branchenmix und die Durchmischung mit ergdnzenden Nutzungen (Gastronomie, Dienst-

leistungen, Arzte und sonstige freie Berufe etc.)
. die MaBnahmen im Bereich des Stadtmarketings (z.B. Veranstaltungen, Stadtwerbung).

Von Seiten der Kommunen kénnen in erster Linie die stadtebaulichen Rahmenbedingungen optimiert
sowie MalRnahmen im Bereich der kommunalen Wirtschaftsférderung zur positiven Beeinflussung

der gewerblichen Entwicklung ergriffen werden.
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3. AUSGEWAHLTE STRUKTURDATEN DER STADT RADOLFZELL

3.1 Zentralortliche Einstufung

Im Landesentwicklungsplan des Landes Baden-Wiirttemberg ist die Stadt Radolfzell als Mittelzent-
rum in der Region Hochrhein-Bodensee ausgewiesen. Als Mittelzentrum Uibernimmt Radolfzell die
Aufgabe, als Standort eines vielfaltigen Angebots an hoherwertigen Einrichtungen und Arbeitsplatzen
den gehobenen, spezialisierten Bedarf abzudecken. Zum Mittelbereich Radolfzell gehdren die Kom-
munen Gaienhofen, Moos und Ohningen sowie die Stadt Radolfzell am Bodensee selbst. Zusitzlich
sind grenziberschreitende Verflechtungen mit den Kantonen Schaffhausen und Thurgau zu beriick-

sichtigen.

3.2 Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Die Bevolkerungsentwicklung ist in der Stadt Radolfzell zwischen 1998 und 2008 durch einen Ein-
wohnerzuwachs von ca. 6,3 % (ca. 1.800 Personen) gekennzeichnet gewesen. Gegenwartig belauft
sich die Einwohnerzahl in der Stadt Radolfzell auf 29.704 Personen (Stand: 02. September 2009)." Im
Vergleich zur Entwicklung im Landkreis Konstanz (+ 5,0 %) ist der Einwohnerzuwachs in der Stadt Ra-

dolfzell in der letzten Dekade deutlicher ausgefallen.

Abb. 5 Bevolkerungsentwicklung der Stadt Radolfzell und des Landkreises Konstanz zwischen 1998 und

2008 (1998 = Indexwert 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Bearbeitung: CIMA

! Quelle: Angaben der Stadt Radolfzell
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Siedlungsstrukturell setzt sich die Stadt Radolfzell aus der Kernstadt mit ca. 19.070 Einwohnern und
sechs weiteren Stadtteilen zusammen. Dabei stellt der Stadtteil Bohringen mit 4.100 Einwohnern ne-

ben der Kernstadt den einwohnerstarksten Stadtteil dar.

Abb. 6 Bevolkerungsverteilung in der Stadt Radolfzell (Stand: 02.09.2009)

Markelfingen; 2.149 Stahringen; 1.336

/

Liggeringen; 977

Maoggingen; 783

Glttingen; 1.287

Bohringen; 4.100

Kernstadt; 19.072

Quelle: Angaben der Stadt Radolfzell; Bearbeitung: CIMA

3.3 Tourismus

Die touristische Entwicklung der Stadt Radolfzell ist in den letzten zehn Jahren hinsichtlich der regis-
trierten Gasteankunfts- bzw. Ubernachtungszahlen deutlich positiv verlaufen. Insgesamt konnte bei
den Gasteankiinften Uber diesen Zeitraum ein Zuwachs von rund 50 % verzeichnet werden. Fir die

Gastelbernachtungen ist ebenfalls eine deutliche Steigerung (+ 35 %) festzuhalten.
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Abb. 7 Entwicklung der Ankiinfte/Ubernachtungen in Radolfzell (in Betrieben mit 9 und mehr Betten)

Gasteankiinfte Gastelibernachtungen
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=i Gasteankiinfte =fill=Ubernachtungen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

In der Stadt Radolfzell sind 26 Beherbergungsbetriebe (mit 9 und mehr Betten) gemeldet. Im Jahr
2008 wurden ca. 44.260 Ankiinfte und ca. 225.200 Ubernachtungen in der Stadt gezihlt. Die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer liegt mit 5,1 Tagen bedingt durch den Kurtourismus auf der Mettnau

hoher als bei den umliegenden Zentren. >

Der Anteil der auslandischen Besucher fillt flir die Stadt Radolfzell mit einem Wert von 10,9% fir die
Bereiche Gasteankiinfte bzw. 4,7 % fiir Ubernachtungen relativ schwach aus. Die Spitzenposition im

Stadtevergleich nimmt hier die Stadt Singen mit 22,0 % bzw. 28,1 % ein.

2 Angaben des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg
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Tab. 1 Betriebe, Betten, Ankiinfte und Ubernachtungen in Betrieben mit 9 und mehr Betten

Aufent- Fremden-

Ankiinfte Ubernachtungen halts- verkehrs-

Betriebe Betten dauer intensitat

. ) . ) . Ubern. je

insg. Auslander insg. Auslander | in Tagen 1.000 EW
Radolfzell 26 1.492 44.264 4.815 225.165 10.578 5,4 7.580
Singen 21 812 38.633 8.500 87.857 24.694 2,3 1.931
Konstanz 54 4.085 224.618 46.708 545.372 91.039 2,4 6.675
Stockach 9 922 18.109 2.707 42.307 7.717 2,3 2.531

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand: Juli 2008

34 Einzelhandelskennziffern

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kaufkraft) von
102,6 bewegt sich die Stadt Radolfzell etwas iber dem Bundesdurchschnitt von 100 (Indexwert). Im
regionalen Vergleich weisen die Stadte Stockach und Konstanz eine ahnlich hohe Kaufkraft auf. Der
Landkreis Konstanz verfiigt ebenfalls Gber einen leicht Glber dem Bundesdurchschnitt liegenden Kauf-
kraftkoeffizienten (100,7), wahrend der Wert fir die Stadt Singen unter diesem Indexwert (95,6)

liegt.

Abb.8  Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich

Radolfzell | 102,6

Singen 95,6

Stockach | 100,4

Konstanz 100,1

LK Konstanz M 100,7

90 100 110

Quelle: BBEICIMAIMB Research, 2009
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Die Zentralititskennziffer® (Verhaltnis zwischen Einzelhandelsumsatz je Einwohner und einzelhan-
delsrelevanter Kaufkraft) als MaR fir die Handelszentralitat einer Stadt bzw. Gemeinde liegt fir Ra-
dolfzell bei 105,2 und damit GUber dem Indexwert von 100,0. Per Saldo kann somit von einem leichten
Umsatzzufluss von auBerhalb der Stadt Radolfzell ausgegangen werden. Bei Bericksichtigung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion ist der Wert allerdings eher als niedrig einzustufen, wobei in

diesen sekundarstatistischen Werten das seemaxx noch nicht enthalten ist.

Abb.9  Zentralitdtskennziffern im regionalen Vergleich

Radolfzell* _| | _I 105,2
Singen | 185{9
Stockach | 105,5
Konstanz | 136,2
LK Konstanz | 109,1
(I) SIO 1(I)O 150 200

* beinhaltet nicht die Umsatzleistung des seemaxx

Quelle: BBEICIMAIMB Research, 2009

* Die Zentralititskennziffer wird nur fiir Kommunen ab 10.000 Einwohnern ausgewiesen.
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a4, MARKTGEBIET UND KAUFKRAFTPOTENTIAL

Zur Einordnung der Entwicklungsmoglichkeiten fiir Einzelhandelsnutzungen in der Stadt Radolfzell

werden die relevanten Daten zum Nachfragepotential nachfolgend dargestellt.

4.1 Einzugsbereich und Bevélkerungspotential

In Anlehnung an diverse Untersuchungen zur Einzelhandelssituation in der Stadt Radolfzell kann fur
den ,,normalen” Einzelhandel (ohne Sondervertriebsform Herstellerverkaufszentrum) das Einzugsge-

biet wie folgt abgrenzt und einteilt werden:

Zonel: Radolfzell-Gesamtstadt ca. 29.700 Einwohner
Zone ll: restlicher Mittelbereich ca. 10.200 Einwohner

(Gemeinden Gaienhofen, Moos, Ohningen)

Zonen | -II: Mittelbereich Radolfzell gesamt ca. 39.900 Einwohner
Zone lll: weiteres Einzugsgebiet ca. 28.130 Einwohner

(SteiRlingen, Allensbach, Bodman-Ludwigshafen,
Rielasingen-Worbingen)

Zonen I -1l Marktgebiet insgesamt ca. 68.030 Einwohner

Insbesondere in den Sommermonaten sind weiterhin Kaufkraftzuflisse durch den Tourismus vor-

handen.

Das abgegrenzte Marktgebiet wird in erheblichem Umfang durch die umliegenden Konkurrenzstadte
begrenzt und liberlagert. Insbesondere die Stadt Singen verfiigt (iber eine erhebliche Marktposition
in der Region. Die Stadt Radolfzell kann speziell beim mittel- und langfristigen Bedarf bereits dem en-

geren Marktgebiet der Stadt Singen zugeordnet werden.
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Abb. 10 Das Einzugsgebiet des Radolfzeller Einzelhandels
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Quelle: Die Generalkarte Baden-Wiirttemberg; Bearbeitung: CIMA

Im Bundesdurchschnitt kann eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft von ca. 5.435,- € fiir das

Jahr 2008/09 angesetzt werden. Hiervon entfallen
e ca. 1.975,- € auf den Lebensmittelbereich
e ca. 3.460,- € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Unter Zugrundelegung der Bevolkerungswerte sowie der regionalisierten Pro-Kopf-Ausgaben ldsst
sich das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotential berechnen. Das Kaufkraftpotential stellt die

Geldmenge dar, die dem Einzelhandel im abgegrenzten Marktgebiet theoretisch zur Verfligung steht.

Die Kaufkraftpotentiale sind in der nachfolgenden Tabelle nach Branchen / Bedarfsbereichen und

Marktzonen detailliert dargestellt.
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Tab. 2 Das Kaufkraftpotential nach Warengruppen im Marktgebiet der Stadt Radolfzell in Mio. €
erdoner Stadt Restlicher M::ﬁﬁ?:::f i Zone Il Zone |- Il
Radolfzell Mittelbereich

Warengruppe (Zone I+11)

Lebensmittel 60,2 21,7 81,9 58,2 140,1
restl. kurzfristiger Bedarf ! 27,3 9,8 37,2 26,4 63,5
kurzfristiger Bedarf gesamt 87,5 31,6 119,1 84,5 203,6
Oberbekleidung, Wasche 15,3 5,5 20,9 14,8 35,7
Schuhe und Sport 5,8 2,1 7,8 5,6 13,4
\Elivicrz‘ra]r, Schreib- und Spiel- 62 23 85 6.0 14,5
restl. mittelfristiger Bedarf 2 1,6 0,6 2,2 1,6 3,8
sr;r;:‘irt':teIfristiger Bedarf ge- 29.0 10,5 394 28,0 67.4
Einrichtung und Zubehor 22,8 8,2 31,0 22,0 53,0
Elektrowaren 9,0 3,2 12,2 8,7 20,9
::rt]‘/’és)hprztc :(J h- 5,2 1,9 7,0 5,0 12,1
restl. langfristiger Bedarf 3 12,2 4,4 16,6 11,8 28,4
langfristiger Bedarf gesamt 49,2 17,7 66,9 47,5 114,4
Einzelhandel gesamt 165,6 59,7 225,4 160,0 385,4

Im restlichen kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Reformwaren, Apothekerwaren, Drogerien, Parfiimerien, Blumen

% Im restlichen mittelfristigen Bedarf sind enthalten: Sanitatsbedarf, Zoobedarf

® Im restlichen langfristigen Bereich sind enthalten: u.a. Musikalien, Lederwaren, Kfz - Bedarf, Gartenbedarf

Quelle: CIMA- Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen moglich
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5. ANGEBOTSSTRUKTUR DES EINZELHANDELS IN RADOLFZELL

Die Bestandsdaten des Einzelhandels in Radolfzell basieren auf einer Totalerhebung der Betriebe des
Ladeneinzelhandels (inkl. Ladenhandwerk) im Mai 2009. Neben der Erfassung der wesentlichen Be-
triebsdaten erfolgten eine Einschatzung des &dufleren Erscheinungsbildes und der Ladengestal-
tung/Warenprasentation sowie eine Einordnung der Betriebe in der Innenstadt hinsichtlich ihrer

Zielgruppen- und Qualitatsausrichtung.

5.1 Betriebs- und Branchenstruktur

5.1.1 Gesamtstadt Radolfzell

In der Gesamtstadt Radolfzell wurden folgende Daten zum Einzelhandelsbestand (inkl. seemaxx) er-

hoben

. Anzahl der Ladengeschafte: 244 Betriebe
. Gesamtverkaufsflache: ca. 50.365 gm
° Umsatzleistung im Jahr 2008: ca. 170,1 Mio. €.

Fiir die Kernstadt Radolfzell (Radolfzell ohne Stadtteile) lauten die Werte:

. Anzahl der Ladengeschafte: 215 Betriebsstatten
. Gesamtverkaufsflache: ca. 48.875 gm
. Umsatz im Jahr 2008 ca. 161,3 Mio. €.

In der Innenstadt von Radolfzell (zur Abgrenzung vgl. Abb. 11) wurden folgende Daten erfasst:

. Anzahl der Ladengeschafte: 130 Betriebsstatten
. Gesamtverkaufsflache: ca. 20.865 gm
. Umsatz im Jahr 2008 78,1 Mio. €.

Nach Bedarfsbereichen gegliedert entfallen von den 244 Betrieben in der Gesamtstadt Radolfzell

° auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ca. 42 % aller Betriebe, ca. 35 % der Gesamtverkaufs-
flache und ca. 51 % des Gesamtumsatzes

. auf den mittelfristigen Bedarfsbereich ca. 29 % aller Betriebe, ca. 31 % der Gesamtver-
kaufsflache und ca. 26 % des Gesamtumsatzes

. auf den langfristigen Bedarfsbereich ca. 29 % aller Betriebe, ca. 34 % der Gesamtverkaufs-

flache und ca. 23 % des Gesamtumsatzes.
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Gut 97 % der Gesamtverkaufsflache bzw. 88 % der Betriebe des Radolfzeller Einzelhandels entfallen

auf die Kernstadt Radolfzell. In den eingemeindeten Stadtteilen ist die Einzelhandelsfunktion insge-

samt nur schwach ausgepragt und beschrankt sich in erster Linie auf die Nahversorgung.

Hinsichtlich der Branchenstruktur ist eine gute Ausstattung im gesamten kurzfristigen Bedarfsbereich
festzuhalten. Im mittel- bis langfristigen Bereich sind dagegen einige Defizite erkennbar (z.B. Elekt-
rowaren). Speziell im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich wird die Angebotsstruktur von Radolf-

zell in erheblichem Umfang durch das benachbarte Mittelzentrum Singen und das Oberzentrum Kon-

stanz beeinflusst.

Tab.3 Betriebe, Verkaufsflichen und Umsatzleistung des Einzelhandels und Ladenhandwerks in der Ge-

samtstadt Radolfzell nach Branchen und Bedarfsgruppen

Bestandsdaten
Anzahl der Betriebe Verkaufsflache in qm Umsatz in Mio. €

Branche
Lebensmittel 73 13.925 65,8
restlicher kurzfristiger Bedarf 29 3.600 20,6
kurzfristiger Bedarf gesamt 102 17.525 86,4
Oberbekleidung, Wasche, Textili- 44 10.435 28,2
Schuhe und Sport 15 3.380 8,1
Blcher, Schreib- und Spielwaren 10 * *
restlicher mittelfristiger Bedarf 1 * *
mittelfristiger Bedarf gesamt 70 15.405 45,0
Einrichtung und Zubehor 31 12.030 20,3
Elektrowaren 8 795 4,1
Foto/Optik, Uhren/Schmuck 15 660 5,2
restlicher langfristiger Bedarf 18 3.950 9,1
langfristiger Bedarf gesamt 72 17.435 38,7
Einzelhandel gesamt 244 50.365 170,1

* aus Datenschutzgriinden nicht ausgewiesen

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009

CIMA Beratung + Management GmbH B Neue Weinsteige 44 B 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de B www.cima.de




CIMA GmbH 23 Einzelhandelskonzeption Radolfzell

5.1.2 Einzelhandelsbestand nach Standortlagen

Der Einzelhandelsbestand in der Stadt Radolfzell ist nachfolgend in der raumlichen Untergliederung
dargestellt. Hierbei wird nach den Standortlagen Innenstadt, den Gewerbegebietslagen sowie den

sonstigen integrierten Lagen (z.B. Stadtteilzentren) unterschieden.

Die Einkaufsinnenstadt von Radolfzell kann unter Berlicksichtigung des bestehenden Einzelhandels-

besatzes sowie der stadtstrukturellen Bedingungen wie folgt abgegrenzt werden®:

Norden: St. JohannisstralRe/Markthallenstrae/, Seemeile”

. Osten: Stadtgarten

Suden: Bahnhofplatz/Friedrich-Werber-StraRe

. Westen: ForsterstraRe/UntertorstraRe/BruhlstralRe

Abb. 11  Abgrenzung der Einkaufsinnenstadt, basierend auf dem derzeitigen Einzelhandelsbestand

B
T

L

Quelle: Stadtplan der Stadt Radolfzell; Bearbeitung: CIMA

* Die vorgenommene Innenstadtabgrenzung ist nicht mit Abgrenzung des ,Zentraldrtlichen Versorgungsberei-
ches” gleichzusetzen. Diese wird erst zu einem spateren Zeitpunkt vorgenommen.
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Neben der Einkaufsinnenstadt sind folgende strukturprdgende Standortlagen in der Kernstadt Ra-

dolfzell zu nennen:

° Bereich Bohringer StraRe/ZeppelinstralRe (u.a. Rewe, toom-Baumarkt, Vogele, Tedi)

° seemaxx-Center, Schitzenstralle

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung nach Standortlagen liegt der Schwerpunkt bei der Anzahl der
Betriebe eindeutig auf der Innenstadt bzw. auf den sonstigen stadtebaulich integrierten Einkaufsla-

gen (inkl. seemaxx).

Bei den Verkaufsflachen besitzen die Gewerbegebiets- bzw. Ausfallstraenlagen mit einem Verkaufs-
flachenanteil von 33 % einen hohen Stellenwert, wobei sich die Angebote hier im wesentlichen auf
Betriebstypen und Sortimente mit relativ geringer Innenstadtrelevanz (z.B. Bau- und Heimwerkerbe-
darf, Teppiche, Kichen etc.) und den Grundversorgungsbereich (z.B. Lebensmittelanbieter) erstre-
cken. Die wesentliche Einkaufslage mit Gewerbegebietscharakter stellt der Bereich Bohringer Stra-
Re/Zeppelinstrale dar, wobei auch hier eine gewisse stadtteilbezogene Versorgungsfunktion vor-

handen ist.

Tab. 4 Betriebe, Verkaufsflichen und Umsatzleistung des Einzelhandels und Ladenhandwerks in der Ge-

samtstadt Radolfzell nach Standortlagen

e Innenstadt Gewerbegebietsla- | Sonstige integrierte Radolfzell gesamt
Bestandsdaten sen S
Betriebe
kurzfristiger Bedarf 38 9 55 102
mittelfristiger Bedarf 47 5 18 70
langfristiger Bedarf 45 14 13 72
EH-Insgesamt 130 28 86 244
Verkaufsfliche in qm
kurzfristiger Bedarf 7.625 5.110 4.790 17.525
mittelfristiger Bedarf 8.855 1.890 4.660 15.405
langfristiger Bedarf 4.385 9.290 3.760 17.435
EH-Insgesamt 20.865 16.290 13.210 50.365
Umsatz in Mio. €
kurzfristiger Bedarf 34,0 22,3 30,2 86,4
mittelfristiger Bedarf 25,2 4,4 15,4 45,0
langfristiger Bedarf 18,9 13,1 6,7 38,7
EH-Insgesamt 78,1 39,8 52,3 170,1

Rundungsdifferenzen moglich; Quelle: CIMA Bestandserhebung Mai 2009
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Abb. 12  Anzahl der Betriebe in Radolfzell nach Standortlagen und Bedarfsbereichen
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Quelle: CIMA Bestandserhebung Mai 2009

Abb. 13  Verkaufsflache in Radolfzell nach Standortlagen und Bedarfsbereichen in qm
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Quelle: CIMA Bestandserhebung Mai 2009
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Abb. 14 Umsatzleistung in Radolfzell nach Standortlagen und Bedarfsbereichen in Mio. €
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Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009

Abb. 15 Schematische Ubersicht iiber die Einzelhandelsstandortlagen in der Kernstadt von Radolfzell
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Quelle: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA
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Der Einzelhandel in der Einkaufsinnenstadt von Radolfzell ist durch einen hohen Anteil an klein- bis
mittelflachigen Fachgeschaften gepragt. Die groRerflachigen Anbieter sind vorrangig im Mihlbach-
Center ansassig (u.a. Kaufland, dm, Vogele); Ausnahmen stellen dabei das Kaufhauses Kratt, die An-
bieter Miller-Drogerie, Holl-Sport und Edeka in der Hollturm-Passage sowie Zweirad Joos am Ger-

berplatz dar.

Hinsichtlich der Branchenstruktur lasst sich in der Innenstadt von Radolfzell ein Betriebsstatten- und
Verkaufsflachenschwerpunkt im Bereich Bekleidung und Zubehor festhalten. Ca. 30 % aller Betriebe
und ca. 37 % der Verkaufsflachen in der Innenstadt von Radolfzell entfallen auf diesen Sortimentsbe-

reich. Einen weiteren Schwerpunkt stellt der Lebensmittelhandel dar.

Bei einer Betrachtung der Passanten-/Kundenfrequenzen, Anzahl der Betriebe etc. innerhalb der In-
nenstadt kann festgehalten werden, dass die Bereiche sudlich des Minsters deutlich hinter dem

nordlichen Bereich der Innenstadt abfallen. Der Vergleich der beiden Gebiete’ zeigt, dass

e auf die sudliche Innenstadt 45 Betriebe (ca. 35 %) mit einer Verkaufsflache von ca. 3.360 gm

(ca. 16 %) und ca. 13,6 Mio. € Umsatz (ca. 17 %)

e auf die nordliche Innenstadt 85 Betriebe (ca. 65 %) mit einer Verkaufsfliche von ca.

17.505 gm (ca. 84 %) und ca. 64,5 Mio. € Umsatz (ca. 83 %)
entfallen.

Abb. 16 Branchenstruktur* in Radolfzell im Vergleich siidliche Innenstadt — nordliche Innenstadt (Anzahl

der Betriebe)

Betriebe nordlliche 22
Innenstadt
Betriebe slidliche 18
Innenstadt
0 20 40 60 80 100
M kurzfristiger Bedarf M mittelfristiger Bedarf W langfristiger Bedarf

* Zuordnung erfolgte nach Umsatzschwerpunkt; Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009

> Siidliche Innenstadt: Bereich um den Bahnhof, SeestralRe, Schmidtengasse, SeetorstraRe, Obertorstralie;
Nordliche Innenstadt: Bereich nordlich des Miinsters.
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Abb. 17 Branchenstruktur* in Radolfzell im Vergleich siidliche Innenstadt — nérdliche Innenstadt (Verkaufs-

fliche in gm)

Verkaufsflache
nordliche Innenstadt

Verkaufsflache
slidliche Innenstadt

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000 12.000 14.000 16.000 18.000

M kurzfristiger Bedarf M mittelfristiger Bedarf & langfristiger Bedarf

* Zuordnung erfolgte nach Umsatzschwerpunkt

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009

Abb. 18 Branchenstruktur in Radolfzell im Vergleich siidliche Innenstadt — nérdliche Innenstadt (Umsatz-

leistung in Mio. €)

Umsatz nordliche
Innenstadt

Umsatz slidliche g
Innenstadt

0,0 20,0 40,0 60,0 80,0

M kurzfristiger Bedarf M mittelfristiger Bedarf i langfristiger Bedarf

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009
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5.1.3 Einzelhandelsbestand nach Stadtteilen

Innerhalb der Gesamtstadt Radolfzell stellt die Kernstadt den eindeutigen Schwerpunkt des Ge-

schaftsbesatzes dar, wobei neben der Innenstadt auch die Einzelhandelslagen im Gewerbegebiet Lip-

penwiesen zur Handelszentralitdt beitragen.

Der Einzelhandelsbesatz im Stadtteil Béhringen umfasst vorwiegend die Betriebe im Bereich

Singener StraRe/Bodenseestralle und verfiigt Uber einen Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbe-

reich.

In den Stadtteilen Stahringen, Giittingen, Moggingen, Liggeringen und Markelfingen ist der Einzel-
handelsbestand nur gering ausgepragt und nahezu ausschlielRlich auf die Bedarfsbedeckung im kurz-
fristigen Segment (Uberwiegend Lebensmittel) ausgerichtet. Dabei ist auf den im Bau befindlichen

Lebensmitteldiscountmarkt der Fa. Netto in Gittingen (Standortbereich Badener Strale / B 34) als

Veranderung der Nahversorgungsstrukturen hinzuweisen.

Tab.5 Einzelhandelsausstattung nach Stadtteilen in Radolfzell

V‘:Irka,:’ | Umsatz | vKjeEw l{m:;:z
Stadtteile Einwohner* | Betriebe ache le
inqm in Mio. € ingm in€
Radolfzell Kernstadt 19.072 215 48.875 161,3 2,56 8.475,-
Bohringen 4.100 11 675 3,7 0,16 902,-
Stahringen 1.336 7 260 1,4 0,19 1.048,-
Markelfingen 2.149 6 325 1,2 0,15 558,-
Weitere Stadtteile
(Guttingen, Moggingen, 3.047 5 230 2,5 0,08 820,-
Liggeringen)
restl. Stadtteile insgesamt 10.632 29 1.490 8,8 0,14 828,-
Gesamtstadt 29.704 244 50.365 170,1 1,70 5.727,-

* Angaben der Stadt Radolfzell, Stand 02.09.09

Quelle:; CIMA Bestandserhebung Mai 2009
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5.2

Bewertung der Angebotsstruktur nach Erscheinungsbild und Wettbewerbsfahig-

keit

Neben der Bestandserhebung wurde in der Innenstadt von Radolfzell eine qualitative Bewertung des

Angebotsniveaus und der Warenprasentation vorgenommen. Folgende Kriterien des Einzelhandels-

angebotes wurden beurteilt:

Zielgruppen- und Qualitatsorientierung
Warenprasentation/Ladengestaltung

Fassaden- und Schaufenstergestaltung.

Die Zielgruppen- und Qualitatsorientierung beschreibt im Wesentlichen das Angebotsniveau des ort-

lichen Einzelhandels. Dabei ist zwischen Unternehmen mit einer eindeutigen Zielgruppenansprache

und Unternehmen mit einer besonderen Spezialisierung auf ein Angebotsniveau zu unterscheiden.

Ein entscheidendes Differenzierungsmerkmal ist, ob mit einer klaren Werbung mit Marken Qualitats-

orientierung in den Vordergrund gestellt wird, oder ob mittels eindeutiger , Discountorientierung”

nur

der Preis als Marketinginstrument eingesetzt wird. Insgesamt werden drei Kategorien unter-

schieden:

Far

Gehobene Mitte, qualitatsorientiert (1): Betriebe dieser Kategorie profilieren sich ebenfalls iber
eine Qualitatsorientierung. Sie sprechen in der Regel Konsumenten mittlerer und gehobener Ein-
kommensniveaus an. Warenprasentation und Ladengestaltung greifen in der Regel die Qualitats-

orientierung auf.

Standardisiert, konsumig (2): Shopkonzepte dieser Kategorie wenden sich an breite Kduferschich-
ten. Trotz einer starkeren Preisorientierung werden auch Markenwaren als Angebotskompetenz
herangezogen. Im Bekleidungssektor fallen die meisten ,Young Fashion“ — Konzepte in dieses

Segment.

Discountorientiert (3): Discountprinzipien stehen bei diesen Unternehmen im Vordergrund. Das
gesamte Betriebskonzept hat sich der Preisorientierung unterzuordnen. Das Discountprinzip lebt

von Eigenmarken und ,,no name“-Produkten.

die Innenstadt von Radolfzell kdnnen bei der Betrachtung der Zahl der Betriebe folgende wesent-

lichen Punkte festgehalten werden:

Der GroRteil der Innenstadtbetriebe ist der Kategorie ,standardisiert, konsumig” zuzuordnen,

welche eine relativ breite Kauferschicht anspricht.
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e Immerhin gut ein Finftel der Betriebe ist durch einen qualitatsorientierten Marktauftritt gekenn-

zeichnet.

Abb. 19 Bewertung der Qualitdts- und Zielgruppenausrichtung der Betriebe in der Innenstadt nach der An-

zahl der Betriebe

L gehobene Mitte, qualitatsorientiert

LI standardisiert, konsumig

LI discountorientiert

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009

Zur Einordnung der Werte fur die Betriebe in der Radolfzell Innenstadt sind folgende Anteilswerte fiir

Vergleichsstdadte aus dem CIMA-Datenpool gegeniiber gestellt:

Abb. 20 Bewertung der Zielgruppen- und Qualitdtsorientierung in Radolfzell im CIMA-Vergleich

(nach Anzahl der Betriebe in %)

gehobene Mitte, 22%

qualitatsorientiert 20%

74%
standardisiert, konsumig
discountorientiert & Radolfzell
H CIMA-Vergleichswert
0% 20% 40% 60% 80%

Quelle: CIMA-Bestandserhebung, Mai 2009 und CIMA-Datenpool

CIMA Beratung + Management GmbH B Neue Weinsteige 44 B 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de @ www.cima.de



CIMA GmbH 32 Einzelhandelskonzeption Radolfzell

Der Anteil der Betriebe in der Kategorie , standardisiert, konsumig” ist in Radolfzell gegeniiber den
Stadten im CIMA-Vergleichswert starker ausgepragt, wahrend im Vergleich zu den Stadten aus dem

CIMA-Datenpool ein geringerer Anteil im Bereich ,discountorientiert” vorhanden ist.

Die Warenprasentation und die Ladengestaltung stellen die , Visitenkarte” des Unternehmens dar.

Folgende vier Kategorien werden unterschieden:

e Top, in allen Anspriichen geniigend (1): Betriebe mit dieser Bewertung sind durch eine professio-
nelle Warenprasentation und Ladengestaltung gekennzeichnet, welche die Angebotskompetenz
des Betriebes unterstreichen. Die Betriebe dekorieren themenorientiert und sind standig be-

miht, durch ,pfiffige” Ideen aufzufallen.

e Modern, zeitgemaR (2): Betriebe dieser Kategorie erfiillen die Kundenerwartungen einer breiten
Kauferschicht. Warenprasentation und Ladenbau entsprechen dem brancheniblichen Niveau

und sind in einem gepflegten Zustand.

e Normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf (3): Betriebe dieser Kategorie haben eine stan-
dardisierte, in der Regel nicht besonders auffallende Warenprasentation. Der Ladenbau ist in der
Regel einfach. Optimierungsbedarf besteht entweder in der einheitlichen Darstellung von Schau-

fenstergestaltung und Warenprasentation sowie der Klarheit der Zielgruppenorientierung.

e Veraltet, renovierungsbediirftig (4): Betriebe dieser Kategorie machen einen alles in allem unge-
pflegten Eindruck. Aus Warenprasentation und Ladengestaltung ist kein eindeutiges Konzept er-
kennbar. Die Warenprasentation ist eher lieblos. Die Ladenmdblierung entspricht nicht den aktu-

ellen Standards und wirkt antiquiert.

Fiir die Innenstadt von Radolfzell knnen folgende wesentliche Punkte festgehalten werden:

e Rund die Halfte der Betriebe in der Innenstadt ist hinsichtlich der Warenprasentation und Laden-
gestaltung als durchschnittlich / ,,normal ohne Highlights” und somit als ,,austauschbar” einzustu-

fen.

e 45 % der Betriebe weisen im Bereich Ladenbau, Warenprasentation ein positives, allen Anspri-

chen geniigendes oder modernes und zeitgemaRes inneres Erscheinungsbild auf.

e Ineinem veralteten und renovierungsbedirftigen Zustand befinden sich immerhin ca. 6 %.
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Abb.21 Bewertung Warenprasentation und Ladengestaltung nach Betrieben

i top, allen Anspriichen geniigend
LI Modern, zeitgemal}
L4 normal ohne Highlights

H veraltet, renovierungsbediirftig

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009; Rundungsdifferenzen moglich
Zur Einordnung der Werte fir die Betriebe in der Radolfzell Innenstadt sind folgende Anteilswerte flr
Vergleichsstadte aus dem CIMA-Datenpool gegeniiber gestellt:

Abb.22 Bewertung der Warenprasentation und Ladengestaltung in Radolfzell im CIMA-Vergleich (nach An-

zahl der Betriebe in %)

1
top, allen Anspriichen 18%
genlgend 9%
0,
Modern, zeitgemall 27%
49%
499
normal ohne Highlights %
31%
veraltet, 6% i Radolfzell
. . 0
renovierungsbedirftig 11% B CIMA-Vergleichswert
0% 20% 40% 60%

Quelle: CIMA-Bestandserhebung, Mai 2009 und CIMA-Datenpool

In Relation zu vergleichbaren Stadten im CIMA-Datenpool wird deutlich, dass die Betriebe in der In-
nenstadt von Radolfzell hinsichtlich der Warenprasentation und Ladengestaltung deutliche Abwei-
chungen gegeniiber in den jeweiligen Kategorien mit vergleichbaren Stadten aus dem CIMA-

Datenpool aufweisen.
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Zusammengefasst weisen 45 % der Radolfzeller Innenstadtbetriebe eine positive Bewertung (Katego-
rien ,top, allen Anspriichen genligend” und ,modern, zeitgemaR”) auf. Damit liegt Radolfzell unter

dem CIMA-Vergleichswert von durchschnittlich 58 %.

Unterzieht man diese beiden Kategorien einer genaueren Betrachtung fallt auf, dass in der
Radolfzeller Innenstadt ein vergleichsweise hoherer Anteil in der Kategoerie 1 ,,top, allen Anspriichen
genligend” vorhanden ist (Radolfzell: 18 %; CIMA-Vergleich: 9 %). Dabei fallen insbesondere die neu
entstandenen Ladenlokale im Bereich Gerberplatz und St. Johannisstralle, aber auch einige Geschafte
in der traditionellen Innenstadtlage (bspw. HollstralRe) positiv ins Gewicht. Der Anteil der Betriebe in
Radolfzell, die als ,,modern, zeitgemaR“ (Kategorie 2) eingestuft wurden, bleibt mit 27 % dagegen

hinter dem CIMA-Vergleichswert (49 %) zurlick.

In der Kategorie 3 ,,normal ohne Highlights“, d.h. bei Betrieben, die hinsichtlich ihrer Warenprasenta-
tion / Ladengestaltung ohne Highlights und damit als ,austauschbar” gelten konnen, liegt der

Radolfzeller Wert mit 49 % deutlich hoher als der CIMA-Vergleichswert von 31 %.

Der Anteil der als ,veraltet, renovierungsbedirftig” (Kategorie 4)eingestuften Betrieben liegt immer-

hin bei 6 %, aber dennoch leicht unter dem CIMA-Vergleichswert.

Neben der Warenprasentation und der Ladengestaltung spielt die Fassaden- und Schaufensterge-
staltung eine wichtige Rolle fiir die Kundenanziehung. Dabei werden folgende vier Kategorien unter-

schieden:

e Top, in allen Anspriichen genligend (1): Betriebe in dieser Kategorie sind durch eine einfallsreiche
und ansprechende Schaufenstergestaltung sowie eine attraktive Fassadengestaltung gekenn-

zeichnet.

e Modern, zeitgemaR (2): Schaufenstergestaltung und Fassade bzw. das dulRere Erscheinungsbild

sind in einem gepflegten Zustand.

e Normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf (3): Betriebe dieser Kategorie haben eine stan-

dardisierte, in der Regel nicht besonders auffallende Schaufenstergestaltung.

e Veraltet, renovierungsbediirftig (4): Diese Betriebe vermitteln einen ungepflegten Eindruck. Die

Schaufenstergestaltung ist ideenlos und das duRere Erscheinungsbild weist deutliche Defizite auf.
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Fiir die Innenstadt von Radolfzell knnen folgende wesentliche Punkte festgehalten werden:

e Rund die Halfte Betriebe sind als ,normal, ohne Highlights“ einzustufen.

e Gut 40 % der Betriebe zeichnen sich durch ein positives, modernes und zeitgemaRes duBeres Er-

scheinungsbild aus.
e Dagegen sind rund ein Zehntel der Betriebe als veraltet und renovierungsbedirftig einzustufen.

Abb. 23 Bewertung Schaufenster- und Fassadengestaltung in Radolfzell nach Anzahl der Betriebe

i top, allen Anspriichen geniigend

.1 Modern, zeitgemal

4 normal ohne Highlights

H veraltet, renovierungsbedirftig

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009

In der Gegenliberstellung mit den CIMA-Vergleichswerten ergibt sich fiir Radolfzell eine leicht positi-
vere Bewertung. Bei den Betrieben in der Innenstadt von Radolfzell ist der Anteil derjenigen, die eine
sehr positive Schaufenster- und Fassadengestaltung aufweisen, etwas hoher als in vergleichbaren
Stadten, die Einstufungen im Segment ,veraltet, renovierungsbediirftig” fallen dagegen etwas gerin-

ger aus.

Die Kategorien ,top, allen Ansprichen geniligend” und ,, modern, zeitgemaR”, also den positiven Ein-
stufungen, umfassen in Radolfzell dagegen im Verhaltnis etwas mehr Betriebe als in Stadten aus dem
CIMA-Datenpool — insgesamt wurden diesen Kategorien 41 % der Betriebe zugeordnet (CIMA Ver-

gleichswert bei 38 %).
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Abb. 24 Bewertung der Schaufenster- und Fassadengestaltung in Radolfzell im CIMA-Vergleich (nach An-

zahl der Betriebe in %)

top, allen Anspriichen 13%
genligend 10%

N

8%
8%

Modern, zeitgemald

N

51%
51%

normal ohne Highlights

veraltet, Radolfzell
renovierungsbedirftig CIMA-Vergleichswert

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: CIMA- Bestandserhebung, Mai 2009 und CIMA-Datenpool

5.3 Bewertung der Angebotsstruktur in der Radolfzeller Innenstadt nach weiteren Kri-

terien

Die BetriebsgroRenstruktur in der Radolfzeller Innenstadt ist durch einen Anteil von knapp 71 % bis
100 gm und 92 % an Verkaufsflaichen bis 300 gm gekennzeichnet. Die groReren Verkaufsflachen
werden an den Standortlagen Muhlbachcenter, Hollturm-Passage und Marktplatz vor allem durch die
Branchen Bekleidung (u.a. Kaufhaus Kratt, Vogele, mister+lady Jeans), Schuhe (Quick Schuh), Fahrra-
der (Fahrrad Joos, Zweirad Mees), Sport (Holl-Sport) sowie den kurzfristigen Bedarfsbereich (bspw.

Kaufland, Edeka, Drogeriemarkt Miller, dm) reprasentiert.
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Abb. 25 BetriebsgréBenstruktur in der Radolfzeller Innenstadt (inkl. Miithlbach-Center)

3% 2% 3%

M bis 50 gm
H51-100gm
i 101 -300 gm
301 -500gm
M 501 -800gm
M Uber 800 gm

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009

Leerstandsquote in der Innenstadt

In der Innenstadt von Radolfzell wurden zum Zeitpunkt der Erhebung 14 Leerstande (Einzelhandels-
immobilien) ermittelt. Die Leerstandsquote in der Innenstadt belduft sich somit auf ca. 5 %. Die Leer-

stiande liegen lGberwiegend im kleinflachigen Bereich.

Zwischenzeitlich ist mit dem Schuhhaus Lienert ein strukturpragender Leerstand im Bereich Seetor-

straBe/Bahnhofsplatz hinzugekommen.

Hinsichtlich der Standortverteilung der Leerstidnde in der Innenstadt ist anzumerken, dass diese
Uberwiegend in den ,1b-Lagen” der Innenstadt (Seestralle, Bahnhofstralle), aber auch im Bereich
Hollturm-Passage zu finden sind. Ein Teil der leerstehenden Gewerbeimmobilien kommt hinsichtlich
der Marktfahigkeit durchaus fiir eine Wiederbelegung durch Einzelhandel bzw. Dienstleistungen in

Frage.
5.4 Kennziffernvergleich
Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner betragt fiir die Gesamtstadt Radolfzell ca. 1,69 gm VK

je Einwohner und liegt somit zwar tiber dem Bundesdurchschnitt von ca. 1,4 gm VK je Einwohner, je-

doch unterhalb der Werte der umliegenden zentralen Orte im Landkreis Konstanz.

Auf den Food-Bereich entfallen ca. 0,47 gm (Bundesdurchschnitt: ca. 0,45 gm) und auf den Non-
Food-Bereich ca. 1,22 gm VK je Einwohner (Bundesdurchschnitt: ca. 0,95 gm). Die nach Hauptwaren-

gruppen differenzierten Werte liegen im Non-Food-Bereich deutlich unterhalb der Kennziffer anderer
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Mittelzentren im Landkreis Konstanz. Im Food-Bereich bewegen sich die Werte auf einem dhnlichen

Niveau.

Tab. 6 Verkaufsflache des Einzelhandels je Einwohner in der Stadt Radolfzell

Verkaufsflache je EW in gm
Warengruppen
Radolfzell Singen Konstanz Stockach Bundesd.urch-
schnitt
Food 0,47 0,53 0,33 0,49 0,4-0,5
Non-Food 1,22 2,76 1,52 2,09 0,9-1,0
Einzelhandel insgesamt 1,69 3,29 1,85 2,58 1,4
Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009; GMA Konstanz 2006; CIMA Stockach 2008; GMA Singen 2000
Abb. 26 Verkaufsflachen in gm je Einwohner im Vergleich
3,5
3
2,5
2
1,5
1
053
O T T T T 1
Gesamtstadt Singen Konstanz Stockach Bundesdurchschnitt
Radolfzell
M Food H Non-Food

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009; GMA Konstanz 2006; CIMA Stockach 2008; GMA Singen 2000
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Die Umsatzleistung je Einwohner liegt fiir die Gesamtstadt Radolfzell bei ca. 5.726,- € pro Einwohner.
Im Bundesdurchschnitt belduft sich der Wert auf ca. 5.436,- € pro Einwohner. Auf den Food-Bereich
entfallen 2.215,- € pro Einwohner in Radolfzell (Bundesdurchschnitt 1.975,- €) und auf den Non-
Food-Bereich 3.511,- € (Bundesdurchschnitt 3.460,- €).°

Im Vergleich zu anderen Mittelzentren im Landkreis Konstanz liegen die Umsatzleistungen je Ein-

wohner in Radolfzell, vor allem im Non-Food-Bereich, auf einem niedrigeren Niveau.

Tab. 7 Umsatzleistung des Einzelhandels je Einwohner in der Stadt Radolfzell

Umsatzleistung je EW in €
Warengruppen
Bundesdurch-
Radolfzell Singen Konstanz Stockach

schnitt
Food 2.215,- 2.472,- 1.715,- 2.340,- 1.975,-
Non-Food 3.511,- 6.511,- 4.994,- 2.970,- 3.460,-
Einzelhandel insgesamt 5.726,- 8.983,- 6.709,- 5.310,- 5.436,-

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009; GMA Konstanz 2006; CIMA Stockach 2008, GMA Singen 2000; Rundungsdiffe-
renzen moglich

Abb. 27 Umsatzleistung je Einwohner in € im Vergleich

10.000
8.000
6.000
4.000
2.000 -
0 . . . . .
Gesamtstadt Singen Konstanz Stockach Bundesdurchschnitt
Radolfzell
M Food E Non-Food

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009; GMA Konstanz 2006; CIMA Stockach 2008; GMA Singen 2000

6 Zuordnung der Betriebe erfolgte nach Umsatzschwerpunkt
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5.5 Wirtschaftsgruppe konsumnahe Dienstleistungen und Gastronomie

Neben dem Einzelhandel stellen insbesondere die konsumnahen Dienstleistungen (z.B. Friseur, Rei-
sebiro) sowie die Gastronomie frequenzerzeugende Nutzungen dar, welche die Gesamtattraktivitat
einer Innenstadt beeinflussen. In der Innenstadt von Radolfzell wurden zusatzlich zu den Betrieben
des Einzelhandels und des Ladenhandwerks die konsumnahen Dienstleistungs- und

Gastronomiebetriebe erhoben.
Konsumnahe Dienstleistungen

Insgesamt wurden in der Innenstadt 28 Betriebe im Segment , konsumnahen Dienstleistungen” auf-
genommen. Mit 12 Betrieben (ca. 43 %) ist der groRte Teil dem Bereich Korperpflege (z.B. Friseur,
Kosmetiksalon) zuzuordnen. Banken/Versicherungen sowie Reisebtiros sind mit je finf Arbeitsstatten
(ca. 18 %) vertreten. Hinzu kommen drei Betriebe im Bereich Reinigung/Anderungsschneiderei
(11 %), zwei Betriebe im Segment Schuhmacher/Schlisseldienste sowie die Post, in der Innenstadt an

einem Standort ansassig ist.

Tab. 8 Konsumnahe Dienstleistungen in der Innenstadt von Radolfzell (Anzahl der Betriebe)

Betriebstypen Innenstadt Radolfzell
Friseur/Kosmetik/Sonnenstudio 12
Sparkasse/Bank/Versicherungen/Krankenkasse 5
Reisebiiro 5
Reinigung/Anderungsschneiderei 3
Schuhmacher/Schlisseldienst 2
Post 1
konsumnahe Dienstleistungen gesamt 28

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009
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Gastgewerbe

Im Gastgewerbe wurden in der Innenstadt insgesamt 44 Betriebe erhoben. Der Angebotsschwer-

punkt liegt dabei auf Cafés/Bistros sowie Kneipen/Bars und Restaurants mit auslandischer Kiiche.

Tab.9 Gastgewerbe in der Innenstadt von Radolfzell (Anzahl der Betriebe)

Betriebstypen Innenstadt Radolfzell
Café/Bistro 12
Kneipe/Bar 8
Restaurant mit ausldndischer Kiiche 6
Restaurant mit einheimischer Kiche 5
Imbiss/Fast-Food 5
Hotellerie 4
Eiscafé 3
Spielothek/Sportwetten 1
Gastgewerbe gesamt 44

Quelle: CIMA Bestandserhebung, Mai 2009

Insgesamt kann fir die Innenstadt von Radolfzell eine gute Nutzungsmischung fir die Wirtschafts-
gruppen Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie festgehalten werden. Das Einzelhandelsan-
gebot wird durch ein breites Angebot von Dienstleistungen und Gastronomie erganzt, der Schwer-

punkt liegt jedoch eindeutig auf dem Einzelhandel.
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6. UMSATZ- UND VERKAUFSFLACHENPOTENTIALE FUR DEN EINZEL-
HANDEL IN RADOLFZELL

Zur Einordnung der kiinftigen Entwicklungspotentiale fiir den ,normalen” Einzelhandel erfolgt eine
Bewertung der gegenwartigen Marktposition der Stadt Radolfzell als Einkaufsstadt sowie eine Ermitt-

lung des realistischen und wirtschaftlich tragfahigen Verkaufsflachenpotentials.

6.1 Marktposition und Zentralitat des Einzelhandels in der Stadt Radolfzell

Die Analyse der Kaufkraftbewegungen in Radolfzell zeigt, dass starke Kaufkraftabfliisse an konkurrie-
rende Einkaufslagen auftreten. Aufgrund der Nahe zum Mittelzentrum Singen und dem Oberzentrum
Konstanz und der ausgepragten Wettbewerbssituation werden auch kiinftig realistischerweise Kauf-

kraftabflisse auftreten.
Differenziert nach Umsatzherkunft stammen von der Gesamtumsatzleistung von rd. 170,1 Mio. €

e ca. 156,1 Mio. € bzw. ca. 92 % aus dem Marktgebiet der Stadt Radolfzell
e ca. 14,0 Mio. € bzw. ca. 8 % von aullerhalb des Marktgebiet.

Der Umsatz von aullerhalb des abgegrenzten Marktgebietes des Einzelhandels in Radolfzell wird er-
heblich durch die Betriebe im seemaxx sowie einzelne Anbieter im langfristigen Bedarfsbereich be-
einflusst. Das seemaxx verfligt Gber einen Kundenanteil von aullerhalb des Einzugsgebietes von ca.

75 %.

In der folgenden Tabelle wird ausschliefRlich auf jene Umsatzleistung Bezug genommen, die durch die
Kunden aus dem abgegrenzten Marktgebiet in den Betrieben in Radolfzell generiert wird. In der Ge-
geniberstellung mit der Kaufkraft in der Stadt Radolfzell, ergibt sich fiir den gesamten Einzelhandel
eine Zentralitdt von ca. 94 %. Der geringste sortimentsspezifische Zentralitdtswert ist im Segment

Elektrowaren zu verzeichnen.
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Tab. 10 Umsatzherkunft und Kaufkraftbindung nach Sortimenten durch den Einzelhandel in der Gesamt-

stadt Radolfzell (Ist-Situation)

Umsatzausdem | Kauflaft | oo | ugermal des

Bedarfsbereiche Einzugsgebiet in Radolfzell Einzugsgebietes
in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €

Lebensmittel 65,8 60,2 109% -—-
restl. kurzfristiger Bedarf ! 20,6 27,3 76% -—-
Kurzfristiger Bedarf ges. 86,4 87,5 99% ---
Bekleidung/Schuhe/Sport 25,4 21,1 120% 11,0
Buicher/Schreib-/ Spielwa-
ren, restl. mittelfristiger Be- 8,7 7,9 110% -
darf?
Mittelfristiger Bedarf ges. 34,1 29,0 117% 11,0
Einrichtung und Zubehor 18,0 22,8 79% 2,3
Elektrowaren 4,1 9,0 46% -
Egﬁ‘;{uocpktik' Uhren/ 5,2 5,2 100%
restl. langfristiger Bedarf 3 8,4 12,2 68% 0,8
Langfristiger Bedarf ges. 35,7 49,2 73% 3,0
Einzelhandel gesamt 156,1 165,6 94% 14,0

'Im restlichen kurzfristigen Bedarf sind enthalten: Reformwaren, Apothekerwaren, Drogerien, Parfiimerien, Blumen
% Im restlichen mittelfristigen Bedarf sind enthalten: Sanitatsbedarf, Zoobedarf
® Im restlichen langfristigen Bereich sind enthalten: u.a. Musikalien, Lederwaren, Kfz - Bedarf, Gartenbedarf

Quelle: CIMA- Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen moglich

6.2 Umsatz- und Verkaufsflaichenpotential fiir die Stadt Radolfzell

Im Folgenden wird in zwei Prognoseansatzen das Umsatz- und Verkaufsflaichenpotential fir den
Radolfzeller Einzelhandel ermittelt. Bei der Ermittlung der Umsatzpotentiale werden Zentralitatswer-
te bzw. Marktanteile angesetzt, welche in Stadten vergleichbarer GréRe erreicht werden, wobei die
gegenwartige Einzelhandelsausstattung in Radolfzell sowie die regionale Wettbewerbssituation (insb.

Singen, Konstanz) berlicksichtigt wurden.
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Bei der Ermittlung der Umsatz- und Verkaufsflichenprognose wird die im Rahmen einer kleinrdumi-
gen Bevolkerungsprognose’ errechneten Einwohnerzahlen fir das Jahr 2020 verwendet. Dabei wird
ein Zuwachs von max. 2,5 % bzw. von rund 730 Einwohnern erwartet. Dieser Einwohnerzuwachs
fihrt in der Konsequenz zu einer im Vergleich zur IST-Situation um rund 4 Mio. € (Differenz Tab. 2

und Tab. 11) hoher liegenden Kaufkraft in der Stadt Radolfzell.

Der untere Prognoseansatz geht von einer moderaten Steigerung der Kaufkraftbindung im Marktge-

biet bzw. einer Sicherung der Marktposition aus.

Der obere Prognoseansatz stellt die offensivere Variante dar. In diesem Ansatz wird davon ausge-
gangen, dass sich die Marktposition von Radolfzell als Einkaufsstadt splirbar verbessert und zu einer

deutlichen Erh6hung der Handelszentralitdt auch im Umland beitragt.

Eine Flachennachfrage wird zudem durch die zum Teil recht kleinen Ladenflachen induziert. Insofern
sind die nachfolgend ausgewiesenen Flachenpotentiale auch als Ersatzflachen flr mittlerweile zu
kleine bzw. ,,in die Jahre gekommene” Anbieter einzustufen und als Anpassung an den allgemeinen

Strukturwandel im Einzelhandel einzuordnen.

”Quelle: DUVA, Tibingen im Auftrag der Stadt Radolfzell
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Tab.11 Ziel-Zentralitdt und Prognose-Umsatz des Radolfzeller Einzelhandels (unterer Prognoseansatz)
et | Mrn | zemcanaten | oo | ausarzamants | #9T e
Bedarfsbereiche in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in €/ qm VK ingm
Lebensmittel 65,8 61,7 112-113% 69,4 3,6 4.000,- 900
restl. kurzfristiger Bedarf 20,6 28,0 85% 23,8 3,2 4.000,- 800
Kurzfristiger Bedarf ges. 86,4 89,6 104% 93,2 6,8 4.000,- 1.700
Bekleidung/Schuhe/Sport 25,4 21,6 140% 30,2 4,8 3.000,- 1.600
Mittelfristiger Bedarf ges. 34,1 29,7 137% 40,7 6,6 3.000,- 2.200
Einrichtung und Zubehoér 18,0 23,3 90% 21,0 3,0 1.500,- 2.000
Elektrowaren 4,1 9,2 70% 6,4 2,3 4.000,- 600
Foto/Optik, Uhren/ Schmuck 5,2 5,3 105% 5,6 0,4 6.000,- 50
restl. langfristiger Bedarf 8,4 12,5 80% 10,0 1,6 2.000,- 800
Langfristiger Bedarf ges. 35,7 50,4 85% 43,0 7,3 2.100,- 3.450
Einzelhandel gesamt 156,1 169,7 104% 176,9 20,7 --- 7.350

Rundungsdifferenzen moglich
* gerundete Werte

Quelle: CIMA-Prognoserechnung
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Tab.12  Ziel-Zentralitdt und Prognose-Umsatz des Radolfzeller Einzelhandels (oberer Prognoseansatz)
e | o | sencanen | s ausarzmans | @9 [ ot

Bedarfsbereiche in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € in Mio. € in €/ qm VK ingm
Lebensmittel 65,8 61,7 120% 74,0 8,2 4.000,- 2.050
Restl. kurzfristiger Bedarf 20,6 28,0 90% 25,2 4,6 4.000,- 1.150
Kurzfristiger Bedarf ges. 86,4 89,6 111% 99,2 12,8 4.000,- 3.200
Bekleidung/Schuhe/Sport 25,4 21,6 150 % 32,4 7,0 3.000,- 2.350
Mittelfristiger Bedarf ges. 34,1 29,7 147% 43,7 9,6 3.000,- 3.250
Einrichtung und Zubehoér 18,0 23,3 110% 25,6 7,6 1.500,- 5.100
Elektrowaren 4,1 9,2 110% 10,1 6,0 4.000,- 1.500
Foto/Optik, Uhren/ Schmuck 5,2 53 115% 6,1 0,9 6.000,- 150
restl. langfristiger Bedarf 8,4 12,5 100% 12,5 4,1 2.000,- 2.050
Langfristiger Bedarf ges. 35,7 50,4 108% 54,3 18,6 2.100,- 8.800
Einzelhandel gesamt 156,1 169,7 116% 197,2 41,0 --- 15.250

Rundungsdifferenzen maoglich
* gerundete Werte

Quelle: CIMA-Prognoserechnung
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Bei einer gegenwartigen Umsatzleistung (ohne Zufluss von aullerhalb des Marktgebietes) in Hohe
von etwa 156,1 Mio. € belauft sich das zusatzliche Umsatzpotential fiir den ,normalen” Einzelhandel

in der Stadt Radolfzell damit auf insgesamt 20,7 Mio. € bzw. 41,0 Mio. €.

In der Differenzierung nach Bedarfsbereichen entfallen

e 6,8 Mio. € bzw. 12,8 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf
e 6,6 Mio. € bzw. 9,6 Mio. € auf den mittelfristigen Bedarf

e 7,3 Mio. € bzw. 18,6 Mio. € auf den langfristigen Bedarf.

Bei einem Umsatzpotential in Hohe von ca. 20,7 Mio. € (unterer Wert) bzw. 41,0 Mio. € (oberer

Wert) belauft sich das rechnerische zusatzliche
Verkaufsflachenpotential auf 7.350 gm — 15.250 qm.

Hiervon entfallen:

e 1.700 gm —3.200 gm auf den kurzfristigen Bedarf
e 2.350 gm—3.250 gm auf den mittelfristigen Bedarf

e 3.450 gm — 8.800 gm auf den langfristigen Bedarf.

Bei der Ermittlung des zusatzlichen Verkaufsflaichenpotentials wurde eine Einzelhandelsentwicklung
ohne nennenswerten Verdrangungswettbewerb fiir den ,normalen Einzelhandel” innerhalb der
Gesamtstadt Radolfzell angenommen. Der Sonderfall ,,seemaxx” ist in dieser Potentialberechnung

nicht enthalten bzw. wird durch die ermittelten Verkaufsflachen nicht abgedeckt.

Die ausgewiesenen Verkaufsflachenpotentiale sind als Orientierungsrahmen fir die kiinftige Entwick-
lung des Einzelhandels (Prognosezeitraum ca. 8 - 10 Jahre) in der Stadt Radolfzell einzustufen. Die
branchen- und standortbezogene Beurteilung wird im Branchenkonzept (vgl. Kapitel 9) vorgenom-

men.

Zur Inwertsetzung der ermittelten Umsatz- und Verkaufsflichenpotentiale fir die Gesamtstadt Ra-
dolfzell ergibt sich beim unteren Ansatz rechnerischer Umsatzzuwachs von ca. 13 % gegenliber dem

gegenwartigen Umsatz. Beim oberen Prognoseansatz betrdgt der rechnerische Zuwachs ca. 26 %.
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7. DIE BEWERTUNG DER SITUATION IN RADOLFZELL AUS SICHT DER
BURGER

Zur Ermittlung des Verbraucherverhaltens sowie der Einkaufsorientierung der Bevdlkerung im Raum
Radolfzell wurde im Juli 2009 eine reprasentative telefonische Haushaltsbefragung durchgefiihrt. Mit
der Haushaltsbefragung wurden auRerdem Informationen zu Angebotsstarken und -defiziten in Ra-

dolfzell sowie Anregungen der Bevolkerung fir die kiinftige Stadtentwicklung erfasst.

Insgesamt wurden 500 Haushalte in der Gesamtstadt Radolfzell sowie im Umland befragt. Die Aus-
wertung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung erfolgt nach dem Befragungsort (Radolfzell und Um-
land). Bei ausgewadhlten Fragen wird zur Einordnung der Ergebnisse fur Radolfzell ein CIMA-

Vergleichswert als Orientierungswert gegeniibergestellt.

7.1 Griinde fiir den Besuch des Stadtzentrums von Radolfzell und Aufenthaltsdauer

der Besucher

Das Einkaufen stellt sowohl fiir die Bevolkerung der Gesamtstadt Radolfzell als auch fiir die Umland-
bevolkerung das Hauptmotiv fiir den Besuch der Innenstadt dar. Des Weiteren sind der Gaststatten-
besuch, das ,Bummeln” sowie Behdrden-/Bank- und Arztebesuche, private Griinde, der Besuch von
Freizeit- und Kultureinrichtungen sowie des Wochenmarktes wichtige Griinde fir den Besuch der

Radolfzeller Innenstadt.

Andere Motive spielen fiir einen Besuch des Stadtzentrums von Radolfzell eine untergeordnete Rolle.
Bemerkenswert ist der hohe Anteil der Befragten aus dem Umland (ca. 29 %), der das Stadtzentrum
von Radolfzell liberhaupt nicht besucht. Dieser Anteil konzentriert sich auf die Befragten in den Ge-

meinden Steilllingen, Allensbach, Bodman-Ludwigshafen und Rielasingen-Worbingen.
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Abb. 28 Zu welchem Zweck besuchen Sie gew6hnlich das Stadtzentrum von Radolfzell?
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Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung, Mehrfachnennungen moglich

Im Hinblick auf die ,, Aufenthaltsdauer” der Besucher halt sich die Mehrheit der Befragten 30 Minuten
bis zwei Stunden in der Innenstadt von Radolfzell auf. Die Aufenthaltsdauer in der Innenstadt ist da-
mit durch einen recht hohen Anteil von Besuchern mit einer mittleren Verweildauer gekennzeichnet.
Die Befragten aus dem Umland verweilen dabei tendenziell etwas langer in der Innenstadt als die Be-
fragten aus Radolfzell selbst — hierbei spielen vor allem Kopplungstatigkeiten (Einkauf, Arztbesuch,

Behoérdengang etc.) eine Rolle.
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Abb. 29 Wie lange halten Sie sich gewohnlich fiir Erledigungen im Stadtzentrum von Radolfzell auf?

60%

M Radolfzell
50%
LI Umland
41% 40%
40%
28%
20% 16%
10% 9%
i “
O% ‘ | T T T
bis 30 Min. 31 bis 60 Min. 1-2Std. 2-45td.

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Bei der Aufenthaltsdauer bis zu einer Stunde liegt der Wert in Radolfzell auf einem leicht héheren Ni-
veau gegeniber den CIMA-Vergleichsstadten. Der Anteil mit einer Aufenthaltsdauer von mehr als
2 Stunden nimmt ebenfalls einen leicht hoheren Anteil als in den Vergleichsstadten (9 % gegeniber
8 % im CIMA-Vergleich) ein.

Abb.30 Gegeniiberstellung der Aufenthaltsdauer im Radolfzeller Stadtzentrum mit dem CIMA-

Vergleichswert (nur Befragte in Radolfzell)

50%
43% i Radolfzell

40% H CIMA-Vergleichswert

(o]
30%
20%
10%

0% -
bis 30 Min. 31 bis 60 Min. 1-2Std. 2-45td. mehr als 4 Std.

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; CIMA-Datenpool
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Fiir die Befragten in Radolfzell ist eine recht hohe Besuchshaufigkeit im Stadtzentrum festzuhalten.
Nur insgesamt 5 % der Befragten in Radolfzell geben an, das Stadtzentrum nur ,selten” bzw. ,nie”
aufzusuchen — 86 % der Befragten in Radolfzell sind dagegen mindestens einmal pro Woche in der
Innenstadt. Bei den Befragten im Umland liegt der Anteil derer, die das Stadtzentrum von Radolfzell
selten bzw. nie aufsuchen, bei immerhin 38 % - ebenfalls 38 % besuchen die Innenstadt einmal pro
Woche oder haufiger. Dieser Wert ist auch ein Hinweis darauf, dass das Kundenpotential im Umland

perspektivisch noch etwas starker erschlossen werden kann bzw. sollte.

Abb.31 Wie haufig besuchen Sie das Stadtzentrum von Radolfzell?

80% 72%
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60%
I Umland
40% 36%
0,
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20% 149
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taglich mind. 1x mind. 1x monatlich seltener nie
wochentlich
Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
7.2 Verkehrsmittelwahl und Parkplatzsituation

Differenziert nach Stadtteilen und Kernstadt zeigt sich, dass lediglich ein Viertel der Befragten in der
Kernstadt den PKW bevorzugt. Den hochsten Anteil nimmt hier das Fahrrad (46 %) ein. Dies ist im
Vergleich zu anderen Kommunen eine Besonderheit. In Radolfzell besucht immerhin knapp ein Fiinf-
tel der Befragten das Stadtzentrum zu FuR (19 %) — dies ist als Hinweis darauf zu sehen, dass das

Stadtzentrum von Radolfzell auch als ,Zentrum der kurzen Wege“ eingestuft werden kann.

Fiir die Stadtteile (72 %) und das Umland (83 %) besitzt der PKW als Verkehrsmittel zum Erreichen
des Stadtzentrums von Radolfzell durch die Kunden dagegen den héchsten Stellenwert. Das OPNV-
Angebot wird sowohl die Befragten in Radolfzell als auch im Umland deutlich starker genutzt als in
anderen Gemeinden. Dies ist auf das gut ausgebaute OPNV-Netz in der Stadt selbst sowie im Umland
zuriickzufiihren. Im Umland spielen neben der PKW- und OPNV-Nutzung weitere Verkehrsmittel kei-

ne Rolle.
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Abb. 32 Mit welchem Verkehrsmittel kommen Sie fiir gewdhnlich in das Stadtzentrum von Radolfzell (hdu-

figstes Verkehrsmittel)?

Radolfzell-Kernstadt | l 10%
Radolfzell-Stadtteile _ 13%
Umland _ 12%
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B PKW LIOPNV W Fahrrad ®zu FuR

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Der Anteil der Befragten, welcher Probleme bei der Parkplatzsuche im Stadtzentrum von Radolfzell
angibt, liegt mit ca. 14 bzw. 15 % im Vergleich zur Situation in den CIMA-Vergleichsstadten auf einem
geringeren Niveau. Die Parkplatzsituation ist damit aus Sicht der Befragten als eher unkritisch fir die

Innenstadt von Radolfzell einzustufen.

Abb. 33 Haben Sie normalerweise Probleme, einen Parkplatz im Stadtzentrum zu finden?

Befragte in Radolfzell

Befragte im Umland

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Hja E nein

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
Hinsichtlich der bevorzugten Parkplatze in Radolfzell zeigt sich, dass vor allem das Parkhaus des

Mihlbach-Centers favorisiert wird. Als weitere bevorzugte Parkmoglichkeit werden der Messeplatz,

der Bahnhof und die Tiefgarage der Hollturm-Passage genannt.
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Abb. 34 Wo parken Sie bevorzugt, wenn Sie die Innenstadt besuchen?
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Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
7.3 Bewertung der Angebots- und Verkehrssituation sowie des Stadtbildes/Images in

der Stadt Radolfzell

Anhand der Vergabe von Schulnoten konnten die befragten Haushalte ausgewéhlte Aspekte in der

Stadt Radolfzell bewerten. In der Gesamtheit wird Radolfzell von den befragten Biirgerinnen und

Bilirgern Uberwiegend positiv eingeschatzt. Die Durchschnittsnoten der einzelnen Aspekte weist eine

Spannbreite von 2,07 (FuBgédngerfreundlichkeit Stadtzentrum) bis 2,71 (Offnungszeiten der Dienst-

leistungsbetriebe) auf. Insgesamt lassen sich folgende Kernaussagen zusammenfassen:

e Bewertung der Angebotssituation

Eine gute Beurteilung wird bei dem Gastronomie-, Dienstleistungs- und Kulturangebot und den

durchgefiuhrten Mdrkten/Veranstaltungen/Festen.

Eine durchschnittliche Bewertung erhielten jeweils das Einzelhandelsangebot selbst sowie die

Offnungszeiten des Einzelhandels bzw. der Dienstleistungsbetriebe.
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e Bewertung der Verkehrssituation

Die Verkehrssituation in Radolfzell wurde von den befragten wie folgt bewertet: Eine gute Beur-
teilung wird fiir die PKW-und OPNV-Erreichbarkeit der Innenstadt und die Fufgédngerfreundlich-

keit abgegeben. Die Parkmdglichkeiten erhielten eine durchschnittliche Bewertung.
e Bewertung der stadtebaulichen Situation und des Images

Eine gute Beurteilung wird fiir das Erscheinungsbild und Sauberkeit sowie das Image der Stadt

abgegeben.

Die Befragten aus Radolfzell und dem Umland beurteilten die einzelnen Aspekte Giberwiegend auf ei-

nem dhnlichen Niveau. Die signifikanten Abweichungen ergeben sich vor allem bei folgenden Aspek-

ten:
Radolfzell Umland
. Offnungszeiten des Einzelhandels 2,45 2,65
. OPNV-Erreichbarkeit des Stadtzentrums 2,13 2,38
° Erscheinungsbild / Sauberkeit 2,39 2,17

Bei der Gegenliiberstellung der Befragungswerte aus Radolfzell mit den Befragungsergebnissen aus
anderen Stadten und Gemeinden (CIMA-Vergleichswerte) sind zum Teil deutliche Abweichungen er-

kennbar, welche die subjektiv empfundenen Starken und Schwachen wiedergeben.

Bei den Aspekten Einzelhandels- und Gastronomieangebot, OPNV-Erreichbarkeit, FuRganger- und
Radfahrerfreundlichkeit sowie beim Image der Stadt kann eine signifikante positive Abweichung vom
CIMA-Vergleichswert festgestellt werden. Eine schlechtere Bewertung der Stadt Radolfzell gegeniiber
den CIMA-Vergleichswerten sahen die Befragten bei den Punkten der Offnungszeiten der Dienstleis-
tungsbetriebe, der PKW-Erreichbarkeit sowie bei den Parkmoglichkeiten. Die weiteren Aspekte wer-
den durch die Befragten in Radolfzell bzw. im Umland jeweils nur geringfiigig besser oder schlechter

eingestuft als in Stadten und Gemeinden ahnlicher GréRenordnung.

Neben der Bewertung nach Schulnoten konnten die Befragten zu den einzelnen Punkten auch eigene
Anregungen und Verbesserungsvorschldage duBern. Die haufigsten Nennungen sind nachfolgend nach

Themenbereichen zusammengefasst aufgelistet:
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Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

e Post (langere Offnungszeiten, kiirzere Wartezeiten)
e Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe (angleichen, verldngern)
e Offnungszeiten bei den Dienstleistungsbetrieben (angleichen, verldngern)

e GroReres Angebot an Einkaufsmoglichkeiten

Kultur-, Freizeit und Gastronomieangebot

e GroRere Auswahl und bessere Qualitat bei den Gastronomiebetrieben
e  Mehr Kulturangebote (Open-Air, Jazz etc.)

e Kino als Defizit

Verkehr

e Ausweitung des Parkplatzangebotes (mehr Parkplatze, kostenlos, langere Parkdauer)

e Verbesserung der OPNV-Erreichbarkeit (mehr Verbindungen, Taktung)
e Verbesserung der Verkehrsfiihrung

e Reduzierung der Zahl der Baustellen

e Verbot von Radfahrern in der FuBgangerzone

e Ausweitung des Radwege-Angebotes (Sicherheit, Beschilderung)

Erscheinungsbild/Sauberkeit/Einkaufsatmosphére
e Verbesserung der Sauberkeit (u.a. Bahnhof, Uferpromenade)

e  Mehr Grinanlagen/-flichen

65 Nennungen
39 Nennungen
30 Nennungen

19 Nennungen

18 Nennungen
15 Nennungen

8 Nennungen

28 Nennungen
11 Nennungen
10 Nennungen
11 Nennungen
10 Nennungen

8 Nennungen

25 Nennungen

3 Nennungen
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Abb. 35 Vergleich der Bewertung der Situation in Radolfzell mit dem CIMA-Vergleichswert nach Schulnoten (1 = sehr gut bis 6 = ungeniigend)
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Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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7.4 Einkaufsorientierung nach Branchen

Zur Einordnung der nachfolgenden Befragungsergebnisse ist darauf hinzuweisen, dass sich die bran-
chenbezogene Einkaufsorientierung der Befragten jeweils auf das gesamtstadtische Angebot und
nicht nur auf das Angebot in der Innenstadt von Radolfzell bezieht. Die Einkaufsorientierung der Um-
landbevolkerung wird auch durch die Auswahl der Befragungsorte, die mit den Auftraggebern abge-

stimmt war, beeinflusst.
Kurzfristiger Bedarfsbereich

Der Einkauf von Waren des kurzfristigen Bedarfs wird von der Radolfzeller Bevdlkerung
Uberwiegend vor Ort getétigt. Die Versorgungsqualitdt bei den Gitern des taglichen Bedarfs (Le-
bensmittel, Drogeriewaren etc.) wird durch die Bevolkerung damit als gut empfunden und entspre-
chend gewirdigt. Gleiches gilt fir den Sortimentsbereich Schreibwaren/Zeitschriften. Lediglich bei

Blumen/Pflanzen liegt der Anteil an einer auswartigen Einkaufsorientierung deutlich héher.

Abb.36 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (kurzfristiger Bedarf) meistens einkaufen?

(Radolfzell)
Schreibwaren/ Zeitschriften _m
O:%n 2(;% 4(;% 6(;% 8(;% 100%
H Radolfzell L4 Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Fiir die Befragten aus dem Umland ist beim kurzfristigen Bedarf erwartungsgemald ein relativ hoher
Anteil an wohnortnaher Einkaufsorientierung festzuhalten. Speziell bei Drogerie-/Parfimeriewaren
sowie bei Schreibwaren/Zeitschriften besitzt die Stadt Radolfzell fir die Umlandbevdlkerung durch-

aus eine recht hohe Bedeutung.
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Abb. 37 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (kurzfristiger Bedarf) meistens einkaufen?

(Umland)

Lebensmittel H 79%
Drogerie/Parflimerie _ 68%
Schreibwaren/ -
Seitschrten F 6%
0% 20% 60% 80% 100%
H Radolfzell L4 Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Im mittelfristigen Bedarfsbereich besitzen die Angebote in Radolfzell in vielen Branchen eine unter-

durchschnittliche Bedeutung fiir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung.

Lediglich im Bereich Blicher, aber auch bei Spielwaren, besitzt das Einzelhandelsangebot in Radolfzell

eine relativ hohe Marktposition. In den Branchen Schuhe/Lederwaren, Heimtextilien, Wasche,

Glas/Porzellan/Geschenke und Sportartikel ist die Marktposition der Stadt Radolfzell als durch-

schnittlich einzustufen.

Im Bereich Oberbekleidung ist dagegen ein sehr hoher Anteilswert bei der auswartigen Einkaufsori-

entierung festzuhalten — fiir diese Branchen geht die Haupteinkaufsorientierung in Richtung Singen

und Konstanz.

Die Vertriebsform ,Versand/Internethandel” besitzt v. a. fiir die Branche Biicher eine recht hohe Be-

deutung.
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Abb. 38 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (mittelfristiger Bedarf) meistens einkau-

fen? (Radolfzell)

Blicher

Bekleidung

Wasche

Schuhe/Lederwaren

Heimtextilien

Spielwaren

Glas/ Porzellan/ Geschenke

Sportartikel

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

H Radolfzell HSingen & Konstanz H Internet/Versand LiSonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Die Anteilswerte der Befragten im Umland liegen deutlich niedriger als bei den Befragten in Radolf-
zell. Grundsatzlich ist die Tendenz in Richtung Singen ausgepragter. Daneben verfiigt die Stadt Kon-

stanz Uiber eine recht hohe Bedeutung als Einkaufsstadt fiir die Umlandbevolkerung.

Fur die Bereiche Blcher, Spielwaren und Schuhe/Lederwaren ist noch eine etwas starkere Einkaufs-

orientierung aus dem Umland nach Radolfzell festzustellen.
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Abb. 39 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (mittelfristiger Bedarf) meistens einkau-

fen? (Umland)

Blicher

Bekleidung

Wische 20%  |5944%

Schuhe/Lederwaren 25% M 7%
Heimtextilien 21% 7%
Spielwaren 18% 10%
Glas/ Porzellan/ Geschenke 21|% 9%
|
Sportartikel 20% %

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

H Radolfzell HSingen & Konstanz H Internet/Versand LiSonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Langfristiger Bedarfsbereich

Beim langerfristigen Bedarfsbereich verfiigt die Stadt Radolfzell fiir die Befragten in Radolfzell bei al-

len Branchen/Sortimenten, mit Ausnahme von Mdbeln und Elektrowaren/PC, Giber eine hohe Markt-

position.

Das Angebot in Radolfzell ist vor allem bei Fahrradern/Kfz-Zubehér fur die Befragten in Radolfzell re-
levant. Bei Elektrowaren wird das Angebot in Singen, bei Mdbeln in Singen (z.B. Mobel Braun) und

Stockach (z.B. Mobel Stumpp) bevorzugt.
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Abb. 40 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (langfristiger Bedarf) meistens einkaufen?

(Radolfzell)

Heimwerkerbedarf

vieel | s 3% | 7% 0%

Elektrowaren/PC

Optik/Foto

Uhren, Schmuck 11% 9

Fahrrader/KfZ-Zubehor

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

H Radolfzell HSingen LiStockach Lk Konstanz M Internet/Versand L Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Fiir die Befragten im Umland ist die Einkaufsorientierung traditionell deutlich starker in Richtung Sin-
gen ausgepragt. In einigen Branchen noch eine vergleichsweise starke Einkaufsorientierung nach Ra-

dolfzell zu verzeichnen.
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Abb. 41 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (langfristiger Bedarf) meistens einkaufen?

(Umland)

Heimwerkerbedarf

Mobel

Elektrowaren/PC

Optik/Foto

Uhren, Schmuck

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

H Radolfzell HSingen LiStockach Lk Konstanz M Internet/Versand L Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

CIMA Beratung + Management GmbH B Neue Weinsteige 44 M 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de B www.cima.de




CIMA GmbH 63 Einzelhandelskonzeption Radolfzell

7.5 Defizite im Einzelhandelsangebot bzw. in den Bereichen Dienstleistung und Gast-

ronomie aus Sicht der Biirger

Einzelhandelsangebot

Fiir die Befragten steht der Bereich ,Bekleidung” als vermisste Branche in Radolfzell eindeutig im
Vordergrund. Weitere empfundene Angebotsliicken wurden, allerdings mit deutlich weniger Nen-
nungen, fur die Bereiche , Elektrofachmarkt”, ,Baumarkt” und ,Haushaltswaren/Porzellan” genannt.

Einige Befragte vermissen ein ,groRes Kaufhaus” zur Abdeckung mehrerer Branchen.

Abb. 42 Wenn Sie an den Einzelhandel in Radolfzell insgesamt denken, welche Branchen vermissen Sie?

(n=634 Nennungen)

Bekleidung 269
Elektrofachmarkt
Baumarkt
Haushaltswaren/Porzellan
Kaufhaus

Mobel

Sportartikel

Schuhe

Sonstiges

Weil nicht/ keine Angabe [..d 3%

. | ceo
Nichts | | | | | 56

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maglich

Dienstleistungs- und Gastronomieangebot

Fiir das Angebot im Gastronomiebereich werden nur von einem geringen Teil der Befragten Ange-
botserganzungen benannt, wobei neben den Bereichen , deutsche Kiche”, , Diskothek/Tanzcafé” und
,Kino/Theater” auch allgemein der Wunsch nach einer Ausweitung der Angebotssituation im

Gastronomiebereich angefiihrt wurde.
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Abb. 43 Wenn Sie an die Bereiche Dienstleistung und Gastronomie in Radolfzell insgesamt denken, welche

Angebote vermissen Sie? (n=526 Nennungen)

mehr Restaurants 5%

Deutsche Kiiche 5%
Diskothek/Tanzcafé 3%
Kino/Theater 3%

Sonstiges 7%
WeiB nicht/ keine Angabe __I 3%
Nichts | | | | | | i | 78%
0% 10% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maglich

7.6 Veranderungen im Einkaufsverhalten in den letzten 3 Jahren

Auf die Frage, ob heute mehr, weniger oder gleich viel als vor drei Jahren in Radolfzell eingekauft

wird, geben 70 - 80 % der Befragten an, ,gleich viel” einzukaufen. Ein Flinftel aller Befragten geben

an, dass sie im Vergleich zu vor 3 Jahren heute weniger in der Stadt Radolfzell einkaufen.

Immerhin 19 % der Befragten in der Kernstadt bzw. 12 % der Befragten in den Radolfzeller Stadttei-

len geben an, mehr in Radolfzell einzukaufen als vor 3 Jahren. Im Vergleich zu anderen Befragungen

stellt dies eine Besonderheit dar. Die Er6ffnung des seemaxx hat sicherlich zu einer verstarkten Kauf-

kraftbindung in den letzten Jahren beigetragen.

Abb. 44  Kaufen Sie heute mehr, weniger oder gleich viel als vor drei Jahren in Radolfzell ein? (nach Befra-

gungsort)
Radolfzell-Kernstadt 19% | 71% -
Radolfzell-Stadtteile | 12% | 82% -
Umland | 6% 82% | 12% |
0% 20% 40% 60I% 8(;% 10;)%

i mehr Ligleich viel B weniger

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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Von den Personen, die weniger als vor 3 Jahren in Radolfzell einkaufen, gaben 19 % an, verstarkt in
Singen einzukaufen, 17 % benannten Konstanz als nun bevorzugte Einkaufsstadt. Weitere Nennun-
gen bei den ,,Gewinnern” hinsichtlich der Veranderung der Einkaufsorientierung waren der Einkauf
Stockach sowie die Schweiz und sonstige Orte. Auch gaben 36 % der Befragten an, schlicht weniger

Einkdufe insgesamt zu tatigen.

Abb. 45 Falls Sie heute weniger in Radolfzell einkaufen, gibt es einen Ort, in dem Sie heute mehr einkau-

fen? Wenn ja, welchen?

insgesamt weniger 1% 36%
Singen _ 19%
Konstanz _ 17%
Stockach _ 6%
Schweiz _ 6%
sonstige Stadte _ 17%
O‘I% 5:% 1OI% 15;% 20% 25% 30% 35% 40%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

7.7 Griinde fiir das Einkaufen in Radolfzell

Fir einen Einkauf in Radolfzell spricht bei den Befragten in Radolfzell vor allem die raumliche Nahe
zum Wohnstandort (90 %). Des Weiteren spielt die Erreichbarkeit (20 %) sowie die reichhaltige Aus-
wahl (9%) eine gewisse Rolle. Alle weiteren Aspekte fiir den bevorzugten Einkauf in Radolfzell besit-

zen einen eher untergeordneten Stellenwert.

Von der Umlandbevélkerung werden insbesondere die raumliche Nahe, die Einkaufsatmosphare, die
Erreichbarkeit und die reichhaltige Auswahl als Argument fiir den Einkauf in Radolfzell genannt. Der

Aspekt ,,Ich kaufe dort nicht” stellt rund ein Viertel aller genannten Aspekte dar.
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Abb. 46 Aus welchem Grund kaufen Sie in Radolfzell ein?

; ; ; ; 50%
Nihe zur Wohnung/zum Wohnort A 90%
| 138%
20%
Erreichbarkeit ﬁ °
10%
9%
Reichhaltige Auswahl i °
8%
5%
Einheimische Wirtschaft unterstiitzen i ?
| 2%
4%
Verbindung mit anderen Erledigungen i 0
6%
3%
kurze Wege i ?
1%
2%
Stadtbild 0 2%
4%
2%
Einkaufsamtosphére I ’
11%
1%
attraktive Geschafte I ?
| 1%
0%
Kaufe dort nicht 0
| 26% H Radolfzell
) 8%
Sonstiges i 0 | a6% LI Umland
(o]
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachantworten maéglich

CIMA Beratung + Management GmbH B Neue Weinsteige 44 B 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de @ www.cima.de




CIMA GmbH 67 Einzelhandelskonzeption Radolfzell

7.8 Griinde gegen das Einkaufen in Radolfzell

Als Griinde gegen einen Einkauf in Radolfzell bzw. fiir den Einkauf in anderen Einkaufsorten wird mit
ca. 88 % (Radolfzell) bzw. 68 % (Umland) die reichhaltigere Auswahl in den Geschaften bzw. an Ge-
schaften insgesamt angefihrt. Auch glnstigere Preise, Gelegenheit/Zufall, Erreichbarkeit sowie der
Einkauf am Arbeitsort wurden von den Befragten als wichtige Griinde fiir einen Einkauf an anderen
Orten genannt. Fir die Befragten aus dem Umland sind des Weiteren die Entfernung nach Radolfzell

im Vergleich zu anderen Einkaufsorten bzw. die Nahe zum Wohnort von Wichtigkeit.

Abb. 47 Aus welchem Grund kaufen Sie aulerhalb von Radolfzell ein?

=1 1 1 1 1

— R 8%
Reichhaltige Auswahl

| 68%
_i 6%
| 4%
_i 5%
| 4%
_i 5%
| 2%
_i 4%
| 13%
M 3%
1%
_I 2%

16%

Gunstige Preise

Gelegenheit/Zufall

Attraktive Geschafte

Arbeitsort

Abwechslung

Erreichbarkeit

N&he zur Wohnung/zum Wohnort
24%

27% Radolfzell

23% LIUmland

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Sonstiges

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maglich
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8. DIE BEWERTUNG DER SITUATION IN RADOLFZELL AUS SICHT DER
BEFRAGTEN EINZELHANDLER

Im Rahmen von persénlichen Befragungen durch Mitarbeiter der CIMA wurde bei 22 Gewerbetrei-
benden und Experten ein breites Meinungsbild zur Situation in Radolfzell insgesamt und zur eigenen
betrieblichen Situation erfasst. Daneben wurden zahlreiche Vorschldage zur kiinftigen Entwicklung

vorgebracht. Diese geben die subjektive Sicht der Befragten wieder.

8.1 Bewertung der Betriebsentwicklung

Die Entwicklung des eigenen Betriebes in der jiingeren Vergangenheit wird von rund der Halfte der
befragten Einzelhandler als positiv und von 18 % als negativ beschrieben. Ein weiteres Drittel gibt an,

dass die betriebliche Entwicklung durchschnittlich verlaufen ist.

Abb. 48 Betriebsentwicklung in der jlingeren Vergangenheit und der ndheren Zukunft

80%
juingere Vergangenheit B Zukunft
59%
60%
40%
20%
0%
positiv weder/noch negativ

Quelle: CIMA-Expertenbefragung
Die Einschatzung der zukiinftigen Entwicklung wird demgegeniber positiver eingestuft. Immerhin
rund 60 % der Einzelhandler erwarten eine positive Geschaftsentwicklung. Dagegen geht kein Einzel-

handler von einer ricklaufigen Entwicklung aus.

Als Griinde fiir eine positive Bewertung der bisherigen bzw. auch kiinftigen Betriebsentwicklung

werden die Lage des Betriebes und das persénliche Engagement genannt.

Die Ursachen fiir eine negative Beurteilung der bisherigen Entwicklung sind nach Ansicht der be-

fragten Einzelhdndler v.a. in der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung zu sehen.
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8.2 Betriebliche MaRnahmen

Betrachtet man die in den vergangenen fiinf Jahren durchgefiihrten betrieblichen MalRnahmen, so
stehen mit jeweils zehn Nennungen Modernisierungsmallnahmen sowie die Erweiterung des Sorti-
ments an erster Stelle. An zweiter Stelle nennen die Einzelhdndler einen Ausbau der Personalkapazi-
taten (funf Betriebe sagten dies). Vier Nennungen entfielen auf die Betriebslibernahme sowie jeweils
drei auf die Standortverlagerung, die Straffung des Sortimentes sowie die Filialisierung. Weitere zwei
Nennungen entfielen auf die Neugriindung und ein Befragter hat in diesem Zeitraum Personal abge-

baut.

Fiir die nachsten fiinf Jahre stehen bei den befragten Unternehmen Themen wie die Erweiterung der
Sortiments- und Produktpalette sowie Modernisierung und Personalausbau (je drei Nennungen) im
Vordergrund. Jeweils eine Nennung entfiel auf die Mallnahmen Standortverlagerung, Filialisierung
sowie Straffung der Sortiments- und Produktpalette. Drei Betriebe wollen perspektivisch keine be-
trieblichen Veranderungen vornehmen. Damit ist insgesamt die Summe der geplanten betrieblichen
Veranderungen gegenilber den in den letzten fiinf Jahren durchgefiihrten MalBnahmen deutlich ge-

ringer, woraus eine gewisse(r) Investitionsunsicherheit/-stau abgeleitet werden kann.
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Abb. 49 Durchgefiihrte und angestrebte betriebliche MaRnahmen (Anzahl der Nennungen)

Modernisierung # 10
Erweiterung Sortiment - 10
Personalausbau ‘% 5
Betriebsiibernahme 4
Straffung Sortiment E 3
Standortverlagerung r 3
Filialisierung E 3
Neugriindung 2
Personalabbau _ 1
Sonstiges | 2 . i in den letzten 5 Jahren
. i in den nachsten 5 Jahren
keine Veranderung 3
Quelle: CIMA-Expertenbefragung; Mehrfachantworten moglich
8.3 Bewertung von ausgewdhlten Aspekten der gewerblichen und kommunalen Ent-

wicklung in Radolfzell

Im Rahmen der Befragung konnten die Gewerbetreibenden und weiteren Experten fiir bestimmte
Aspekte der gewerblichen und kommunalen Entwicklung in Radolfzell eine Bewertung vornehmen
sowie Anregungen und Verbesserungsvorschldge vorbringen. Die entsprechenden Angaben wurden
unveradndert Gbernommen und geben damit die subjektive Einschatzung durch die Befragten wieder.

Die einzelnen Nennungen werden nachfolgend nach Themenbereichen zusammengefasst dargelegt.

Einzelhandelsangebot und Branchenmix

Das Einzelhandelsangebot und insbesondere der Branchenmix in Radolfzell werden von den befrag-

ten Einzelhdndlern insgesamt eher durchschnittlich bewertet. Positiv hervorgehoben werden einige
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gute Betriebe, ein guter Branchenmix sowie ein gutes Erscheinungsbild einzelner Betriebe. Negative
Erwdhnung finden vor allem die kleinflachigen Flachenzuschnitte der Einzelhandelsimmobilien in der
Radolfzeller Innenstadt, das begrenzte Sortiment mit fehlenden Marken und kaum vorhandenen
hochwertigen Angeboten, die vorherrschende Investitionsunsicherheit im Bereich Einzelhandel und
den zugehorigen Immobilien sowie das teilweise mangelhafte Erscheinungsbild der Betriebe und die

geringe Frequenz und Nachfrage.

Als Verbesserungsvorschlag wird vor allem die SchlieBung der vorhandenen Angebotsliicken (v.a. im
Bereich Textil) genannt. Weiterhin sind den Befragten vor allem die Aufwertung des Einzelhandels
hinsichtlich des Erscheinungsbildes (Schaufenster, Warenprasentation, Dekoration etc.) sowie ein

besseres Angebot an groReren Einzelhandelsflachen in der FuRgangerzone wichtig.

Einzelhandelsangebot, Branchenmix, Erscheinungsbild der Betriebe

eher positiv eher negativ
e Einige gute Betriebe (6) e Kleinflachig, keine gréReren Flachen (6)
e  guter Branchenmix (3) e Sortiment begrenzt, Marken/Hochwertiges
e  Erscheinungsbild / einzelne fehlt (6)
Schaufenster gut (3) e Investitionsunsicherheit im Einzelhandel

e Service gut (2) und bei den Einzelhandelsimmobilien (5)

seemaxx gut, Textilbereich vor
dem seemaxx ein Manko (2)
Wochenmarkt ist positiv (1)
Kaum fehlende Branchen (1)

Erscheinungsbild/Schaufenstergestaltung
teilweise schlecht (4)

Zu wenig Frequenz und Nachfrage (3)
Hollturm-Passage veraltet, mit Leerstdanden,

e  Sport und Schuhe gut (1) ohne Konzept (3)

e Kleinteilig ist positiv (1) e Einzelhandel insgesamt eher mittelmaRig
(2)

e Magnetbetriebe fehlen, v.a. im Bereich
Seestralle (2)

e FuRgingerzone ist zu groR, Geschifte sind

Bewertung weit auseinander (2)

e Stadt bekennt sich formell zur Innenstadt,
aber Entwicklung in Richtung seemaxx,
auch Genehmigungen (Schaufenster, Wer-
bung) eher im Bereich Seemaxx maoglich (2)

e Einzelhandel zieht sich immer mehr von der
Innenstadt, v.a. vom Bahnhof zuriick (2)

e Defizite gegeniiber Singen/Konstanz: Singen
wird eher als Einkaufsort wahrgenommen
(2)

e Ladendffnungszeiten unterschiedlich (2)

e Neuer Aldi ist nicht fuBlaufig erreichbar (1)
e Einzelhandel durch hohe Mieten und hohe
Lohnkosten teilweise vor dem Ende (1)

e Touristen bummeln, laufen aber nur durch
und kaufen nichts (1)
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Verbesserungs-
vorschlage

SchlieBung der Angebotslicken: Textil/Bekleidung (v.a. Herrenausstatter, Marken,
Hochwertiges) (12), Fischgeschéft (2), Mobel (2), Gartenbedarf (2), Bau-
markt/Eisenwaren (2), PC-Fachgeschaft (2), Sportbedarf (1), Fotogeschaft (1), Elekt-
ronikmarkt (1), Biomarkt (1), Kurzwaren (1), Geschenke (1)

Aufwertung des Einzelhandels, Schaufenster- und Sortimentsverbesserungen, Deko-
rationswettbewerb (5)

Mehr gute Fachgeschafte/mehr Shopping-Angebot (3)

Neue, groRRere Flachen in der Innenstadt notwendig (2)

Kunden-Frequenz-Analyse im Sommer und im Winter zur Beurteilung der Geschafts-
lagen (2)

Mehr Unterstitzung fur kleinere Betriebe/Férderméglichkeiten aufzeigen (2)

,Das Besondere” ausbauen (1)

Hollturm und Kratt als Magneten/Gegenpol zum Seemaxx etablieren (1)
Ausrichtung aus Gesundheit/Bio fir die Innenstadt (1)

Neu-Positionierung Kaufhaus Kratt: weniger Angebotsbreite, dafiir mehr Angebots-
tiefe (1)

Stadt muss eine Grundpositionierung vornehmen (1)

Stadt und Centermanagement missen das Gesprach lber die Zukunft der Hollturm-
Passage suchen (1)

Liuckenschluss zwischen Aldi und Innenstadt versuchen (1)

Kaufkraft aus Singen/Konstanz zurlickholen (1)

Erweiterung des Seemaxx wichtig, um die Frequenz auch in der Innenstadt zu erh6-
hen (1)

Einzelhandel auf die Grundversorgung des Wohnstandortes Radolfzell konzentrieren
(1)

Eigentimer missen sich um Einzelhandelsimmobilien kimmern, sondern schreitet
der Wertverfall noch weiter voran (1)

Flachenzusammenlegungen in der Innenstadt erforderlich zum Erhalt der Wettbe-
werbsfahigkeit (1)

Innenstadtsatzung auch auf die Gastronomie ausdehnen, aber insgesamt die Sat-
zung weniger strikt einhalten (1)

Quelle: CIMA-Expertenbefragung, in Klammern Anzahl der Nennungen

Verkehrs- und Parkplatzsituation

Die Verkehrssituation wird von den Einzelhdandlern ambivalent eingeschatzt. Die Verkehrsfiihrung zur

und in der Innenstadt (Altstadtring) sowie das Parkleitsystem werden ebenso wie das Baustellenma-

nagement eher kritisch, die Parkplatzsituation dagegen insgesamt positiv bewertet.

Als verbesserungswiirdig werden die Hinfihrung zur City und die Verkehrsfiihrung, die Ausschilde-

rung der Parkplatze (z.B. zusatzliche Pldane und Schilder zur Orientierung) eingestuft. Die Einrichtung

zusatzlicher Parkmoglichkeiten in Ndhe der Innenstadt und des Sees / Bahnhofes sowie die Moderni-

sierung der vorhandenen Parkplatze (bspw. Messeplatz, Weltkloster, Bahnhof) werde diesbeziiglich

als notwendige MaRnahmen genannt.
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Verkehrs- und Parkplatzsituation
eher positiv eher negativ
gute Parkplatzsituation / ausrei- e  Parkleitsystem fehlt, ist schlecht /
chendes Parkplatzangebot (12) Parkplétze zu versteckt / zu viele In-
Verkehrsfihrung wird besser / Alt- sider-Parkplatze 12)
stadtring ist gut, wenn fertig (4) e  Altstadtring als Verkehrsleitsystem
Neue Tiefgarage am Gerberplatz gewohnungsbedurftig / schlecht (9)
gut (2) e Baustellenmanagement schlecht /
Hollturm-Passagen-Tiefgarage gut Orientierungslosigkeit trotz Naviga-
(2) tionssystem (5)
Parkhaus Mihlbachcenter wird gut e Qualitat der Parkplatze (Messeplatz,
angenommen (1) Weltkloster, Bahnhof) schlecht (4)
Bewertung Im Bahnhofsbereich derzeit viele e  Parkplatz-Gebiihren zu
Parkplatze (1) hoch/vorhanden (3)
Seemaxx-Parkplatz gut (1) e Parkplatze zu weit weg von der In-
Radolfzell ist verkehrsglinstig gele- nenstadt (3)
gen (1) e Gerberplatz zum Parken weggefal-
len / Tiefgarage wird noch nicht an-
genommen (2)
e  Zahl der Kurzzeit-Parkplatze zu ge-
ring (1)
e  Zu haufige Parkkontrolle / zu viele
Strafzettel (1)
Verkehrs- und Parkleitsystem und damit auch die Erreichbarkeit der Innenstadt
verbessern (4)
Mehr Kurzparkzonen im Bereich See/Bahnhof einrichten (3)
Parkplatze nahe der Innenstadt schaffen (3)
Modernisierung der Parkplatze (3)
Mehr gebiihrenfreie Parkplatze schaffen (ggf. mit Parkscheiben-Regelung) (2)
Verbesserungs- Parkverbot vor der Einfahrt zur Hollturm-Passagen-Tiefgarage notwendig (1)
vorschlage Tiefgaragen besser beleuchten (1)

Veranstaltungen nicht auf Parkpldtzen durchfiihren, da sonst Parkplatzmangel
(bspw. Flohmarkt auf dem Messeplatz zeitgleich zum Schweizer Feiertag) (1)
Kulantere Handhabung der Verkehrsiiberwachung (1)

Bereits an den Ortseingdngen bessere Empfangssituationen durch Beschilderung
schaffen (1)

Quelle: CIMA-Expertenbefragung, in Klammern Anzahl der Nennungen

Stadtgestaltung und Einkaufsatmosphare

Die Stadtgestaltung bzw. die Einkaufsatmosphare in Radolfzell wird von den befragten Experten vor-

wiegend positiv bewertet. Vor allem der Wochenmarkt sowie die Achse Miihlbach-Center-Seemeile-

seemaxx werden hierbei als positive Punkte, auch in der Wahrnehmung der Kunden und Besuchern,

empfunden.

Kritisch werden vor allem die Sauberkeit, insbesondere im Bereich Bahnhof/Seeufer, die uneinheitli-

che Beleuchtung und der Bereich Hollturm-Passage beurteilt.
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Neben dem Vorschlag der Verbesserung der Sauberkeit in der Innenstadt stehen EinzelmalRnahmen
wie z.B. die Schaffung einer Sichtachse zum See, die Ausweitung der BegriinungsmaRnahmen oder

die Belebung des Marktplatzes auch an Nicht-Wochenmarkt-Tagen im Vordergrund.

Einkaufsatmosphare und Gestaltung
eher positiv eher negativ
e  Grundsatzlich positive Einschatzung e Sauberkeit schlecht, vor allem im
(7) Bereich Bahnhof/See (5)
e  Wochenmarkt positiv fur die Atmo- e Beleuchtung ist schlecht / unein-
sphare und als Frequenzbringer (2) heitlich (4)
e Achse Mihlbachcen- e Bereich Hollturm-Passage schwierig
ter/Seemeile/Seemaxx positiv (2) (auch durch Obdachlose) (3)
e Begrinung/Bepflanzung ist gut (2) e  Wegfall der Milleimer schlecht /
e  Mobblierung gut gelungen (2) Miilleimer zu klein (3)
e Schone Atmosphdre zum Bummeln e Seezugang schlecht: See ist nicht zu
(1) sehen und nicht zu finden (2)
e  Gutim Bereich Hollstrale (1) e FuBgdngerzone zu grol3, Gberdi-
e  Gutim Bereich SeestraRe (1) mensioniert, dadurch keine Fre-
e Beleuchtungin Ordnung (1) quenz und Bummelatmosphare (2)
e Hinterer Teil der Poststralle mit
Bewertung Méngeln (2? .
e  Gestaltung im Bereich Gerberplatz
und Luisenplatz nicht gut gelost (2)
e Bahnhofsbereich insgesamt verbes-
serungswirdig (1)
e StraRenbelag schlecht (1)
e Baustelle am Marktplatz beein-
trachtigt, auch aufgrund der Sicht-
behinderung (1)
e  Stadt muss sich insgesamt besser
prasentieren (1)
e  Moblierung ist uneinheitlich (1)
e Empfangsqualitat in der Stadt ist
generell nicht in Ordnung (1)
e Einkaufsatmosphare teilweise un-
freundlich (1)
e Sauberkeit verbessern, insbesondere im Bahnhofsbereich (6)
e Sichtachse zum See schaffen (3)
e  Mehr Begriinung (2)
e  Marktplatz beleben, nicht nur an Wochenmarkt-Tagen (2)
e Bessere Moblierung in einigen Bereichen (auch Milleimer) (1)
Verbesserungs- . .
. . B(.e.schllderung verbes§ern in Richtung See und vom See zur Innenstadt (1)
e  Hollturm-Passage optisch verbessern (1)
e Beleuchtung verbessern (1)
e StraRenbelag verbessern (1)
e Seezugang/Bahnhofszugang verschonern (1)
e Mehr Farben (1)

Quelle: CIMA-Expertenbefragung, in Klammern Anzahl der Nennungen
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Gastronomie und Dienstleistungen

Das gastronomische Angebot wird von den meisten Experten positiv bewertet. Negative Aspekte
werden vor allem hinsichtlich des fehlenden Angebotes im gehobenen Niveau, der qualitativ schlech-

ten AuBengastronomie im Seeuferbereich sowie der fehlenden Frequenz genannt.

Das Dienstleistungsangebot wird ebenfalls als gut und ausreichend eingestuft. Hier sehen die Befrag-
ten teilweise sogar ein Uberangebot, v.a. hinsichtlich der Anzahl der Friseure, und Defizite hinsicht-

lich der Offnungszeiten der Post.

Angebote im Bereich Gastronomie und Dienstleistungen

eher positiv eher negativ
Gastronomie: Gastronomie:

e Positive Bewertung / groRes e  Geschaftskunden gehen fiir Gastro-
Spektrum des nomie mit gehobenem Niveau eher
Gastronomieangebotes (11) auf die H6ri / Mettnau (5)

e  Fino und Il Postino gut (1) e Aulengastronomie (v.a. im Bereich

e  Eiscafé gut (1) Ufer-/See) qualitativ nicht gut, gerin-

ge Aufenthaltsqualitat (4)
Dienstleistungen: e Nicht gut / Qualitatsverlust (2)
e Unsicherheit in der Gastronomie,

e Gutes/ausreichendes Dienstleis- Frequenz fehlt, daher kommen auch
tungsangebot (11) keine guten Gastronomen (2)

e Reisebiros gut (1) e  Fastzuviel (1)

e Schlechtes Angebot im Bereich Post-
strale (1)

e Familienungeeignet (1)
e  Ein gutes Hotel fehlt (1)
e  Offnungszeiten der Gastronomie

Bewertung teilweise unklar (1)
e Hohe Fluktuation/h3ufige Mieter-
wechsel (1)
e Hotels sind derzeit ohne Vollbele-
gung (1)

e  Ausstattung der
Gastronomiebetriebe schlecht (1)

e  Fischsnack fehlt (1)

e Zuviele grofRe Gastronomiebetriebe

(1)

Dienstleistungen:

e  Zuviele Friseure (2)

e  Post zu klein, Offnungszeiten
schlecht (2)

e Dienstleistung abnehmend in der In-
nenstadt, Frequenz fehlt, auch in der
Hollturm-Passage Leerstande (2)
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Verbesserungs-
vorschlage

Starkere Nutzung der AuBengastronomie, vor allem im Bereich Seeufer (6)
Kundenpotential im Bereich gehobene Gastronomie nutzen (2)

Gutes Hotel ansiedeln (2)

Angebotsausweitung im Bereich Café (1), deutsche Kiiche (1), preisgiinstige Lo-
kale (1), hochwertige, junge Konzepte (1)

Gastronomie mehr auf Tourismus ausrichten (1)

Impulse von der Stadt zur Starkung der Gastronomie nétig (1)

Mehr Gastronomie in der Hollturm-Passage etablieren (1)

Gastronomie sollte mit der Aktionsgemeinschaft kooperieren (1)

Mehr den kleineren Betrieben Beachtung schenken, auch durch gezielte Wer-
bung (1)

Kerndffnungszeiten der Post verbessern, mehr Postagenturen mit mehr Service
schaffen (2)

Defizite bei den Dienstleistungen beseitigen: Schlisseldienst (1), Internetcafé (1)
Noch Verbesserungspotential vorhanden (1)

Mehrere Dienstleistungs-Neuansiedlungen gleichzeitig in der Hollturm-Passage
etablieren, um Synergieeffekte / mehr Frequenz zu erzielen (1)

Quelle: CIMA-Expertenbefragung, in Klammern Anzahl der Nennungen

Freizeit / Kultur / Aktionen / Veranstaltungen

Die Angebote in den Bereichen Freizeit und Kultur in Radolfzell wurden Uberwiegend positiv einge-

stuft. Insbesondere das ganzjahrige Veranstaltungs- und Kulturprogramm wird positiv beurteilt.

Eher negativ bzw. als zu wenig ausgepragt sehen einige Befragte dagegen das Veranstaltungspro-

gramm im Vergleich zu Nachbarstddten wie Singen, Allensbach etc. an.

Verbesserungsvorschldage im Bereich Freizeit und Kultur benennen die Befragten vor allem hinsicht-

lich der qualitativen Aufwertung und damit der quantitativen Beschrankung des Veranstaltungska-

lenders wie auch in der Vermeidung von Uberschneidungen zwischen den einzelnen Veranstaltun-

gen. Weiterhin wird eine verstdrkte Nutzung des Seeufers, auch fiir die Nebensaison, und sowohl als

bespielte Zonen als auch fiir Ruhezonen gewl{inscht.
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Angebote im Bereich Freizeit/ Kultur/ Aktionen/ Veranstaltungen

eher positiv eher negativ
Insgesamt gutes Veranstaltungs- e  Freizeit/Veranstaltungen generell
programm (10) schlecht/nur durchschnittlich, an-
Kulturveranstaltungen tber das dere Stadte bieten deutlich mehr
ganze Jahr (Sommerakademie, (bspw. Singen, Allensbach) (4)
Kleinkunst, Konzertsegel, Lesun- e See und Fastnacht scheint auszu-
gen/Vortrage) (3) reichen, dazwischen wenig, Ange-
Hausherrenfest okay, auch wenn botsergdnzung ware wiinschens-
der weltliche Teil noch einmal wert (2)
Giberdacht werden sollte (1) o Mehr Wertigkeit fiir einzelne Ver-
Alternative Kulturveranstaltungen anstaltungen ware gut (1)
gut (1) e  Veranstaltungen finden zu wenig
Musiktage gut (1) am See statt (1)
Starkes Vereinsleben mit Veranstal- e Minigolfplatz ist unschon (1)
Bewertung . N
tungen (1) e Hafen nur fur Clubmitglieder zu-
Bei schonem Wetter sehr positiv (1) ganglich (1)
o  Teilweise zu viele Veranstaltungen
/ Gefahr der Ubersittigung (1)
e Teilweise schlechte Koordination
zwischen den Veranstaltungen (1)
e Hochwertiges (Kultur wie Konzert,
Oper) (1)
e Angebote fir Jugendliche fehlen
(1)
e Eventsimmer gleich, wiederholen
sich (1)
e Kunden sind in der Stadt, kaufen
aber nichts (1)
Bessere Koordination der Veranstaltungen / Vermeidung von Uberschneidun-
gen: nicht mehrere kleine, sondern ein groRes, besonderes Event; Aktionen bes-
ser vermarkten (5)
Konzept fur See-/Uferbereich auch fir die Nebensaison/Abende entwickeln (4)
Veranstaltungen starker am See verankern, See starker bespielen (2)
Mehr Schiffsbetrieb etablieren, um Erreichbarkeit auch fiir die Schweiz zu errei-
chen (2)
See starker nutzbar machen, sowohl fiir Ruhezonen als auch fiir bespielte Zonen
Verbesserungs- (1)
vorschlage

Potential der Tagestouristen starker nutzen (1)

Pradikat ,am Bodensee” starker nutzen (1)

Kopplung/Verbindung zwischen den Freizeitangeboten Bora-Sauna, Seemaxx,
See und Innenstadt starker herstellen (1)

Stadt Radolfzell insgesamt starker bekannt machen, nicht nur die ,,Kur
Mettnau“ (1)

Milchwerk starker nutzen (1)

Quelle: CIMA-Expertenbefragung, in Klammern Anzahl der Nennungen
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Wirtschaftsstandort allgemein

Bei der Bewertung der Stadt Radolfzell als Wirtschaftsstandort allgemein geben die Befragten Uber-
wiegend ein positives Urteil, vor allem begriindet durch die gute Infrastrukturausstattung und die gu-

te Lage / Verkehrsanbindung sowie die Attraktivitat als Wohn- und Kurtourismusstandort.

Bei den negativen Bewertungen wird auf die Lage zwischen den Standorten Konstanz und Singen, die
nur geringen Flachenreserven fir die gewerbliche Entwicklung sowie die gleichzeitig hohen Gewerbe-

flachenpreise hingewiesen.

Verbesserungsvorschlage werden vor allem hinsichtlich einer verbesserten Entwicklung und Nutzung
des Seeufers, der Ausrichtung auf den Bereich Forschung & Entwicklung (F & E) sowie vor allem auf

das touristische Potential der Stadt Radolfzell genannt.

Radolfzell als Wirtschaftsstandort allgemein

eher positiv eher negativ

e Gute Bewertung (4) e Lage zwischen den Schwerpunkten
Konstanz und Singen (4)

Gute Infrastruktur/Autobahn (2)
e RIZ positiv (1) . \Tlté:bg:?;)ge Flachenreserven fiir Ge-
* Zentrale Lage im LK Konstanz (1) e Hohe Preise fiir Gewerbeflachen, Ein-
e Gefestigt durch seemaxx (1) buBen gegeniiber Steillingen, Singen

3)

e Nur mit Tourismus langfristig Perspek-

tive (1) e Kein bzw. kaum produzierendes Ge-
) . werbe (3)
e Geringe Gewerbesteuer-Hebesatze (1)
e  Wahrnehmung von Radolfzell als
pewertung * Gutes Angebot an Wohnraum und Wohnstadt, nigcht als Einkaufsort (2)
Nahversorgung (1)

. e Schwieriges Umfeld (2)
e Mettnau als ,,Pfund”, mit dem wu-

chern kann (1) e Seeals Einschrankung (1)

e Autobahn nicht ideal erreichbar (1)

e Schlechte Erreichbarkeit aus der
Schweiz (1)

e Glinstigere Lage von Singen und Kon-
stanz (1)

e Ruicklaufige Umsatzzahlen im Einzel-
handel (1)
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Entwicklungen am See wichtig, Seeufer, Seezugang, Sichtachse verbessern (4)
MaRnahmen im Tourismus-Bereich — richtungsweisend fir die Stadt (See, Mettnau)
(3)
Positionierung im Bereich F&E (3)
Gefahr der Entwicklung als Wohnstandort entgegensteuern (1)

Verbesserungs- Ausgewogenes Gewerbe (1)

vorschlage

Handel nicht ausschlieRlich in der Innenstadt (1)

Zielgruppenorientierung Tages- und Radtouristen, Familien und 50+ verstarken (1)
Entwicklung Leitbild / Kooperation zwischen allen Akteuren (1)
»Wohlfuhlstandort Radolfzell” (1)

Mehr AuRenwerbung (1)

Quelle: CIMA-Expertenbefragung, in Klammern Anzahl der Nennungen

Aktivitdten von Handel und Gewerbe

Die Aktivitaten der Aktionsgemeinschaft Radolfzell sowie der Citymanagerin werden von den Befrag-

ten sehr positiv beurteilt, auch der Erfolg der einzelnen Aktionen wird tGberwiegend positiv bewertet.

Negativ wird vor allem die im Bodenseeraum vergleichsweise geringe Frequenz durch Schweizer

Kunden gesehen sowie die fehlende Positionierung und Profilierung der Stadt im Bereich Tourismus.

Verbesserungsvorschlage werden vor allem in der Entwicklung eines Leitbildes fiir die Stadt Radolf-

zell, in der Professionalisierung des Stadtmarketings (Grindung einer GmbH) sowie des Erkennens

und konsequenten Bewerbens der Zielgruppe(n) benannt.

An Aktionen werden bei den Befragten insbesondere die thematisch abwechselnden verkaufsoffenen

Sonntage, die Aktionssamstage, der ,,Tag des Kindes”, ,,Radolfzell leuchtet” sowie die Abendverkaufe

als gute und erfolgreiche Veranstaltungen genannt.
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Aktivitaten von Handel und Gewerbe

eher positiv eher negativ

Aktionsgemeinschaft macht sehrviel |e Kundenfrequenz der Schweizer eher
(12) gering (2)

Aktionssamstag und verkaufsoffene e Fehlende klare Positionierung der
Sonntage gut besucht und erfolgreich Stadt im Bereich , Tourismus” (1)

(6)

Aktionen am Samstag sind erfolgrei-
cher als am Sonntag (1)

e Relativ hohe Beitrage bei der AG (1)

e  Mehr Serviceorientierung / Freund-

lichkeit (1)
Bewertun Citymanagerin ist sehr engagiert (1
: ° Y gerin| gagiert (1) e ,Radolfzell leuchtet” gut umgesetzt,
e Gute Kooperation zw. Stadt und Han- aber Nutzen fur Einzelhandel eher ge-
del (1) ring (1)
e  Gute Zusammenarbeit Aktionsge- e Bei verkaufsoffenen Sonntagen betei-
meinschaft und seemaxx (1) ligen sich nicht alle (1)
e Radolfzell ist im Umland nicht so be-
kannt (1)
e Verkaufsoffene Sonntage stellen
nichts besonderes mehr dar (1)
e Leitbild 2015/2020 inkl. Tourismuskonzept (2)
e  Mehr Nutzen/Umsatz fur den Einzelhandel durch Aktivitaten der AG (1)
e Verbesserung des Niveaus des Altstadtfestes (inkl. besserer Bewerbung durch die
Presse) (1)
e Starkere Bespielung des Marktplatzes, auch an Nicht-Markttagen (1)
e Professionelle Citymarketing GmbH grinden mit ausreichendem Budget (1)
e Zielgruppe Fremdenverkehr attraktiv bewerben (1)
Verbesserungs- e Keine Ubersattigung des Veranstaltungskalenders (1)
vorschlage

Wiederholung das ,, Abendverkaufes” (1)

Starkere Einbeziehung der Gastronomie (1)

Aktionen blockieren Zugange zu den Geschaften (1)

,Hollturm“ starker, auch historisch, ins Stadtmarketing einbeziehen (1)
Messe am See (1)

Seehasenfest (1)

Besonderer Tépfermarkt (1)
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Aktivitaten von Handel und Gewerbe

e Verkaufsoffene Sonntage (u.a. ,Tag des Rades”, ,Musik uff de Gass“) (15)
e Aktionssamstage (u.a. ,Seereise”, , Grliezi in Radolfzell”) (12)

e Tagdes Kindes (4)

e ,Radolfzell leuchtet” (3)

e  Abendverkauf (3)

e Altstadtfest (2)

e Prospekte, gemeinsame Werbung, Einkaufsfiihrer (2)
Bereits durchge-

fiihrte Aktionen Hausherrenfest (1)

e  Christkindlesmarkt (1)
e  Wochenmarkt (1)

e  Krautermarkt (1)

e  Kultur (1)

e Flohmarkt (1)

e Modenschau (1)

e Rosenaktion zum Saisonstart (1)

Quelle: CIMA-Expertenbefragung, in Klammern Anzahl der Nennungen

Auswirkungen des seemaxx

Die Befragten konnten weiterhin Aussagen zu den Auswirkungen des seemaxx auf die Stadt Radolf-

zell und den eigenen Betrieb treffen.

Hierbei duRerten die Befragten, dass sich an positiven Effekten insbesondere die Zugewinne von
auswartigen Kunden bemerkbar machen, die ohne das seemaxx nicht nach Radolfzell gekommen wa-
ren. Auch sei durch die Etablierung des seemaxx die weitere Abwanderung von Kunden an andere

Standorte und damit eine Schwachung der Stadt Radolfzell insgesamt gemindert worden.

Als negative Auswirkungen fiihrten die Befragten an, dass durch das seemaxx eine Lageverschiebung
der Innenstadt und insb. des Einzelhandels nach Norden in Richtung seemaxx erkennbar ist, die Ent-
wicklung im Stden in Richtung Bahnhof/See allerdings dadurch eher negativ verlaufe (Kundenfre-

qguenzverluste in der gewachsenen Innenstadt).
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Auswirkungen des seemaxx

Bewertung

eher positiv

eher negativ

Neue Kunden von auRerhalb (5)

Ohne seemaxx noch starkerer Abfluss
nach auBerhalb (1)

Mehr Marketingpotential durch Er-
weiterung (1)

Kunden kommen in die Innenstadt-
Geschifte, weil sie im seemaxx nichts
finden (1)

seemaxx und Innenstadt kénnen nur
zusammen Funktionieren (1)

Lageverschiebung nach Norden er-
kennbar; Entwicklung nur seemaxx
nicht im Siiden (6)

Konzentration der Auswirkungen auf
bestimmte Branchen / Sortimente (3)

seemaxx zieht Kunden aus der Innen-
stadt ab — BetriebsschlieRung in der
Innenstadt (2)

Achse seemaxx-Innenstadt funktio-
niert nur bei Sonderaktionen, sonst zu
wenig Frequenz auf der Seemeile (2)

Kunden von auRerhalb gehen nur ins
seemaxx (1)

Grundsatzliche Entwicklung war in
Richtung See geplant (1)

Zu wenig Austausch mit dem seemaxx

(1)
seemaxx hat , Parkplatz-Vorteil” (1)

Stadt zeigt kein echtes Bemiihen um
die Entwicklung der Innenstadt (1)

Quelle: CIMA-Expertenbefragung, in Klammern Anzahl der Nennungen
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9. ENTWICKLUNGSPERSPEKTIVEN FUR DEN EINZELHANDELSSTANDORT
RADOLFZELL

Neben den quantitativen Aussagen zum kiinftigen Verkaufsflachenpotential besitzen auch qualitative
Aussagen bei der branchen- und betriebstypenbezogenen Entwicklung einen hohen Stellenwert.
Nachfolgend wird auf die verschiedenen Standortbereiche innerhalb der Gesamtstadt Radolfzell de-

zidiert eingegangen.
9.1 Standortfaktoren der Stadt Radolfzell fiir Einzelhandelsnutzungen

Die wesentlichen Standortfaktoren, welche die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
Radolfzell maRgeblich beeinflussen, sind nachfolgend stichpunktartig aufgefiihrt. Die vorgenommene
Untergliederung in positive und negative Standortfaktoren ist dabei in einigen Fallen ambivalent zu

sehen.
Als positive Standortfaktoren/Chancen sind folgende Punkte hervorzuheben:

e Gute Anbindung an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz (Lage an der B 33, Ndhe zur

A 81 (iber das Autobahnkreuz Hegau)
e Leicht Gberdurchschnittliches Kaufkraftniveau und hohe Qualitat als Wohnstandort
e Leichter Bevolkerungszuwachs in den letzten Jahren sowie in der Zukunft®
e Hohes touristisches Potential
e Lage ,am Bodensee”
e Rdumliche Nahe zur Schweiz

e Multifunktionalitdt der Innenstadt mit ergdnzenden Nutzungen wie Gastronomie und konsum-

nahe Dienstleistungen vorhanden
e Quantitativ groRes Parkplatzangebot in der Innenstadt
e nur vereinzelte Leerstande, liberwiegend in den B-Lagen

e vielfdltige Stadtmarketingaktivitaten und breites Kultur- und Veranstaltungsangebot

® Quelle: Bevolkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg bis zum Jahr 2025
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Als negative Standortfaktoren/Risiken kénnen folgende Punkte angefiihrt werden:

e Defizite in einzelnen Sortimentsbereichen mit z.T. deutlichen Kaufkraftabfliissen (u.a. Oberbe-

kleidung, Elektrowaren)

e Uberlagerung des Marktgebietes durch attraktive konkurrierende Einkaufsstidte (u.a. Singen,

Konstanz)

e Vergleichsweise hohe rdaumliche Distanz zum schweizerischen Einzugsgebiet (Standortnachteil

gegeniiber benachbarten Stadten wie Singen und Konstanz)
e Begrenzte und tUberwiegend kleinteilige Flachenreserven innerhalb der Altstadt
e Begrenzte gewerbliche Flachenreserven auf Radolfzeller Gemarkung

9.2 Bewertung des Branchen- und Betriebstypenmix

Aufbauend auf den Ergebnissen der Marktpotentialanalyse und unter Einbeziehung der Ergebnisse
der Haushaltsbefragung erfolgt eine Bewertung der kiinftigen Entwicklungsmaoglichkeiten fir die ein-

zelnen Branchen bzw. Betriebstypen in Radolfzell.
Hierbei werden u.a. folgende Kriterien bericksichtigt:

e gegenwartiger Branchen- und Betriebstypenmix in der Innenstadt bzw. in der Gesamtstadt Ra-

dolfzell
e Wettbewerbsdichte und Wettbewerbsfahigkeit der bestehenden Angebote

e erschlieRBbares Kaufkraftpotential und regionale Wettbewerbssituation insbesondere in Singen

und Konstanz

Nahrungs- und Genussmittel

Die Angebotssituation im Bereich Lebensmittel ist hinsichtlich der Verkaufsflaichenausstattung be-
reits als recht ausgepragt einzustufen. Mit zahlreichen Backerei- und Metzgereibetrieben, einem SB-
Warenhaus (Kaufland), zwei Lebensmittel-Vollsortimenter (Rewe, Edeka), vier Discountern (Aldi, Lidl,
Norma, Plus sowie im Bau: Netto im Stadtteil Giittingen) sowie weiteren Angeboten (z.B. Getranke-
markte, Naturkostladen, Spezialitdten) ist fir eine Stadt in der Gr6Renordnung von Radolfzell ein um-

fassender Betriebstypenmix vorhanden.
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Ergdnzungspotentiale bestehen daher vor allem im Bereich spezialisierter Anbieter, die regionale
Produkten (Fisch, Obst etc.) starker in den Vordergrund stellen und damit das Angebot der Stadt Ra-

dolfzell insgesamt erganzen.

Weitere Ansatzpunkte stellen die Modernisierung und ggf. Verkaufsflachenerweiterung einzelner be-
stehender Anbieter im Stadtgebiet dar, die zum Teil ein ,,in die Jahre gekommenes” Erscheinungsbild

aufweisen.

Neben der Sicherung der wohnnahen Versorgungsstandorte ist die Vorhaltung von alternativen Ver-
sorgungsangeboten wie z.B. rollende Einkaufsladen bzw. Zustell-Dienste in den Stadtteilen mit nur

geringen oder gar keinem Nahversorgungsbesatz anzudenken.
Apotheken und Drogerie/Parfiimerie

Im Durchschnitt kénnen ca. 3.500 bis 4.000 Einwohner pro Apotheke als Richtwert angenommen
werden. Mit 11 Apotheken bei rd. 29.400 Einwohnern liegt die Ausstattung in der Stadt Radolfzell

Uber dem Durchschnitt. Ein nennenswerter Zusatzbedarf ist nicht erkennbar.

Das Angebot im Bereich Drogerie- und Parfiimeriewaren umfasst neben den Drogeriefachmarkten
dm, Miuller und Rossmann drei Filialen der Fa. Schlecker und eine Parfimerie in der Altstadt. Die drei
grofleren Drogeriefachmarkte sind in der Altstadt ansassig, so dass neben der quantitativ guten Aus-
stattung in diesem Bereich zudem ein qualitativ hoherwertiges Angebot vorhanden ist. Zusatzlich
wird das Angebot durch zwei Reformhaduser und die Drogerieabteilungen der Lebensmittelmarkte

abgerundet. In diesem Segment ist kein rechnerischer Zusatzbedarf mehr vorhanden.
Blumen und Pflanzen

Die Sortimente Blumen, Pflanzen und Zubehor werden in Radolfzell von mehreren Fachgeschaften
sowie als Teilsortiment im ZG Raiffeisen-Markt angeboten. Eine mdgliche Angebotsergdnzung stellt
ein groRerer Garten-Fachmarkt/Garten-Center mit groRerer Sortimentsbreite und -tiefe dar. Dane-

ben ware eine Sortimentserweiterung im bestehenden toom-Baumarkt denkbar.
Bekleidung/Schuhe/Sport

In den Bereichen Oberbekleidung, Wasche, Schuhe und Sport besitzen die Stadt Singen und die Stadt
Konstanz eine erhebliche Bedeutung fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung in Radolfzell und
Umgebung. Mit dem seemaxx wurde die Angebotssituation in Radolfzell deutlich ausgeweitet, wobei

auf die sehr spezielle Kundenzielgruppenausrichtung als Herstellerverkaufszentrum hinzuweisen ist.
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Das Angebot im Bereich Oberbekleidung wird zum einen durch kleinere Betriebe (Boutiquen) sowie
durch das Fachmarktangebot der Fa. Vogele im niedrig- bzw. mittelpreisigen Segment in der Altstadt
von Radolfzell und zum anderen durch die Sortimente im Kaufhaus Kratt bestimmt. Hinzu kommen
die Anbieter im seemaxx (u.a. Tommy Hilfiger, Levis, Tom Tailor, Mexx etc.). In der restlichen Kern-

stadt ist daneben der Fachmarkt der Fa. Takko ansassig.

Im Teilsegment Wasche ist der traditionell in Radolfzell ansassige Schiesser-Werksverkauf zu nennen,

welcher einen der Ankermieter des seemaxx darstellt.

Im Segment ,Bekleidung und Zubehor” kdnnen trotz der Ansiedlung des seemaxx weiterhin Kauf-
kraftabflisse nach Singen/Konstanz festgehalten werden. Aufgrund der hohen Marktposition dieser
Stadte ist ein Ausbau der traditionellen Angebotsformen im Textil- und Bekleidungssegment in der

Stadt Radolfzell immer unter dem Aspekt der wirtschaftlichen Tragfahigkeit zu sehen.

Ein ,Zurlckholen” der Kaufkraft durch die Angebotsausweitung in diesem Segment u.a. auch durch
leistungsfahige Filialbetriebe, die einen hohen Bekanntheitsgrad besitzen (z.B. Zero, Bonita etc.),
moglich. Die geplante Erweiterung des seemaxx kann ebenfalls zu einer weiteren Starkung des Ein-
zelhandelsstandortes Radolfzell beitragen, wobei beim Betriebstyp Herstellerverkaufszentrum ein

atypisches Einzugsgebiet und als Bestandteil im ,, Bodenseetourismus” zum Tragen kommen.

Die Branche Schuhe ist gegenwartig in der Innenstadt durch verschiedene Facheinzelhandelsangebo-
te sowie den Fachmarkt Quick Schuh im Mihlbach-Center vertreten. Daneben ist die Angebote im
seemaxx und der Fachmarkt Deichmann an einem gewerblich gepragten Standort in der Kernstadt
Radolfzell zu nennen. Aufgrund der zwischenzeitlich eingetretenen SchlieRung des traditionellen
Schuhanbieters Lienert im Bereich Bahnhofsplatz kann grundsatzlich von einem gewissen Ersatzbe-

darf ausgegangen werden.

Der Bereich Sportbekleidung/Sportartikel ist in der Altstadt von Radolfzell durch die Fachgeschifte
(u.a. Holl-Sport, Sport Konninger) von der Bedarfsseite ausreichend abgedeckt. Hinzukommen die

Anbieter im seemaxx (z.B. Reebok).
Schreibwaren/Biicher/Spielwaren

In den Sortimenten Schreibwaren/Blicher/Spielwaren wird das Angebot durch einzelne Fachgeschaf-
te und die Teilsortimente der sortimentsiibergreifenden Anbieter (z.B. Kaufhaus Kratt, Kaufland) ab-
gedeckt. In diesem Segment ist kein rechnerischer Bedarf mehr vorhanden, da sich zwischenzeitlich
durch die Er6ffnung des Anbieters ,Buch Greuter” am Gerberplatz eine weitere Ausweitung des An-

gebotes in diesem Segment ergeben hat.
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Einrichtung und Zubehor

Mit dem Mdobelmitnahmemarkt Pick & Pack ist ein groRerer Mobelbetrieb im Niedrigpreis-Segment
in Radolfzell weggefallen. Damit wird der derzeitige Bestand vor allem durch kleinere Anbieter in

spezialisierten Segmenten (Wohn- und Kiichenstudios etc.) reprdsentiert.

Vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation (u.a. Mébel Braun in Singen, Mobel
Stumpp in Stockach) ist die Ansiedlung eines groBeren Mobelhauses (Wohnkaufhaus) in Radolfzell als
wenig realistisch einzustufen. Entwicklungspotentiale sind dagegen bei spezialisierten Nischenanbie-
tern bzw. preisorientierten Fachmarktangeboten (z.B. Betriebstypen wie Danisches Bettenlager)

noch vorhanden.

Die Sortimente Heimtextilien, Raumausstattung, Bodenbeldge etc. werden insbesondere durch
Fachmarkte bzw. die Fachabteilungen in Bau- und Heimwerkermarkten abgedeckt, wobei es sich hier
ebenfalls um Sortimente handelt, die nur noch bedingt zu den klassischen Innenstadtsortimenten ge-

zahlt werden kdnnen.
Haushaltswaren und Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK)

Die Sortimentsbereiche Haushaltswaren sowie Glas/Porzellan/Keramik (GPK) werden in Radolfzell
durch die Fachabteilungen in den sortimentsiibergreifenden Angebotsformen (z.B. Kaufhaus Kratt,
Kaufland) angeboten. Bei der Ausweisung eines Zusatzbedarfes ist auf die Randsortimente der M6-

belanbieter im Landkreis Konstanz (u.a. Mdbel Stumpp, Mébel Braun) hinzuweisen.
Elektrowaren / Computer und Zubehér

Im Bereich Elektrowaren, insb. Unterhaltungselektronik, sind in der Altstadt von Radolfzell neben den
Teilsortimenten im Kaufland zwei Anbieter im Fachgeschadftssegment ansdssig. Speziell im Bereich
der Unterhaltungselektronik flieBen erhebliche Kaufkraftpotentiale nach Singen (Hinweis auf Stand-

ort Media Markt in Singen-Friedingen) ab.

Da der Bereich Elektrowaren und Zubehor gegenwartig als Angebotsdefizit fir Radolfzell einzustufen
ist, wiirde die Ansiedlung eines Fachmarktangebotes (z.B. Red Zac, Promarkt) grundsétzlich eine Be-
reicherung fiir die Angebotspalette in der Gesamtstadt Radolfzell darstellen, wobei ausdriicklich auf

die hohe Wettbewerbsintensitat in der Nachbarstadt Singen hinzuweisen ist.
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Eisenwaren / Bau- und Heimwerkerbedarf

Der Bereich Eisenwaren/Bau- und Heimwerkerbedarf wird in Radolfzell v.a. durch den toom-
Baumarkt und den Markten der ZG Raiffeisen sowie weitere Fachmarkte in den Segmenten Baustof-
fe, Fliesen sowie Bad und -zubehor abgedeckt. Der Bau- und Heimwerkermarkt der Fa. toom vermit-

telt am Standort , Lippenwiesen” einen etwas ,,in die Jahre” gekommenen Eindruck.

Die Ansiedlung eines wettbewerbsfahigen Anbieters in diesem Segment ist grundsatzlich eine Berei-
cherung fir die Angebotspalette, wobei ausdriicklich auf die hohe Wettbewerbsintensitdt in der

Nachbarstadt Singen (u.a. Bauhaus) hinzuweisen ist.
Foto / Optik und Uhren / Schmuck

Im Bereich Foto/Optik und Uhren/Schmuck ist insgesamt bereits eine hohe Angebotsdichte vorhan-

den, so dass sich in diesem Segment kein rechnerischer Zusatzbedarf mehr ergibt.
Sonstige Angebote

Bei sonstigen Einzelhandelsangeboten wie z.B. im Bereich Fahrrdader kann Radolfzell eine hohe

Marktposition aufweisen. Ein nennenswerter Zusatzbedarf ist hier nicht auszumachen.

Denkbar ist jedoch aufgrund der raumlichen Lage am Bodensee die Etablierung und/oder Ausweitung
spezialisierter Angebote, bspw. im Segment Angel- und Bootszubehor oder dhnlicher insbesondere

auf touristische Zielgruppen ausgerichtete Sortimente.

9.3 Standortkonzept

9.3.1 Grundlagen

In Anlehnung an die landesplanerischen Zielsetzungen und den weiteren relevanten planungsrechtli-
chen Festlegungen (§ 11, Abs. 3 BauNVO; § 34 BauGB, Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg)
koénnen fir die kiinftige Standortentwicklung im Einzelhandel in Radolfzell folgende (ibergeordnete

Zielsetzungen festgehalten werden:

. Negative Auswirkungen auf die zentralen innerortlichen Einzelhandelslagen bzw. auf die
wohnnahen Nahversorgungsstandorte, welche durch Handelsansiedlungen an stadtebaulich

nicht integrierten Lagen auftreten kdnnen, sind zu minimieren.

. Speziell bei den sog. zentrenrelevanten Sortimenten und Betriebstypen sollte der Entwick-
lungsschwerpunkt auf der Innenstadt sowie auf geeigneten Innenstadterweiterungslagen

bzw. ausgewahlten und planerisch , gewollten” Standorten liegen.
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. Bei den nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Mébel, Bau- und Heimwerkerbedarf etc.),
welche beziiglich der Flachenanspriiche und der Sortimentsstruktur nur noch bedingt in den
zentralen innerstadtischen Einkaufslagen integrierbar sind, sind auch Standortlagen auRer-
halb der Innenstadt moglich. Die Abschatzung moglicher Auswirkungen auf die stadtebauli-
che und handelsbezogene Entwicklung der Stadt Radolfzell, welche durch mogliche Ansied-
lungsvorhaben gréRerer Handelsbetriebe induziert werden kénnen, ist ggf. in Form von Ein-

zelfallbeurteilungen anhand der konkreten Plandaten vorzunehmen.

. Fir die sog. zentrenrelevanten Sortimente, insbesondere im Non-Food-Bereich (vgl. Ab-
grenzung der Sortimente nach Zentrenrelevanz in Anhang), sollte tGber entsprechende Fla-
chen- und Sortimentsfestsetzungen in den Bebauungsplanen die Entwicklung an stadtebau-

lich nicht integrierten Lagen begrenzt werden.

Bei den nachfolgenden konzeptionellen Uberlegungen ist zum einen die rdaumliche Komponente (be-
stehende Einzelhandelsschwerpunkte, Nahversorgung und Lage der wesentlichen Wohngebiete,
Grundsticksverfigbarkeit, Verkehrsanbindung etc.) von Bedeutung, welche zumindest in Teilen iber
die Planung gesteuert und beeinflusst werden kann. Als geeignete planerische Instrumente sind hier
u.a. die Grundstiickspolitik der Kommunen, die gezielte Anwendung des planungsrechtlichen Instru-
mentariums und die Optimierung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen (z.B. Verkehrsfiihrung,

Parkplatzangebot und -organisation, Stadtgestaltung) zu benennen.

Zum anderen ist die einzelbetriebliche bzw. 6konomische Komponente von Bedeutung, welche
durch die Handelsbetriebe selbst beeinflusst wird. Neben der 6konomischen Tragfahigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben sind die betrieblichen Standortanforderungen hinsichtlich Erreichbarkeit,
Einsehbarkeit, Qualitdt der Handelsimmobilien (z.B. Verkaufsflaichenzuschnitt und -gréRe) zu benen-

nen.

Mit der planungsrechtlichen Steuerung der rdaumlichen Einzelhandelsentwicklung werden in erster
Linie stadtebauliche und raumordnerische Zielsetzungen verfolgt (z.B. Sicherung der Investitionsbe-
reitschaft im Rahmen von StadtsanierungsmaRnahmen). Zu betonen ist, dass das Baurecht wettbe-
werbsneutral ist und nicht in den Wettbewerb zwischen Einzelbetrieben bzw. einzelnen Betriebsfor-

men eingreift.
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9.3.2 Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche

Im Zuge der Novellierung des BauGB wurde ein starkeres Augenmerk auf die zentralen Versorgungs-

bereiche als Schutzgegenstand innerhalb der Handelsstruktur von Stadten und Gemeinden gelegt.

Bei den zentralen Versorgungsbereichen nach § 34 Abs. 3 BauGB handelt es sich um raumlich ab-
grenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig
erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versor-
gungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein Versorgungsbereich setzt Nutzungen voraus, die fir
die Versorgung der Einwohner der Gemeinde, ggf. auch nur eines Teils des Gemeindegebiets, insbe-
sondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. Zentral sind Versorgungsbereiche, wenn ihnen die
Bedeutung eines Zentrums fiir die Versorgung zukommt. Dies ist dann zu bejahen, wenn die Gesamt-
heit der auf eine Versorgung der Bevélkerung ausgerichteten baulichen Nutzungen in dem betref-
fenden Bereich aufgrund der verkehrsmaRigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung die Funk-
tion eines Zentrums mit einem bestimmten Einzugsbereich hat. Diese Funktion besteht darin, die
Versorgung des Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abge-
stimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs funktionsgerecht sicherzu-

stellen (OVG Miinster, BauR 2007, 845; BauR 2007, 2012, 2014).

Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sowohl einen umfassenden als auch nur einen eingeschrank-
ten Versorgungsbedarf abdecken. Neben Innenstadt- und Stadtteilzentren kdnnen auch Bereiche fiir
die Grund- und Nahversorgung zentrale Versorgungsbereiche i.S.v. § 34 Abs. 3 BauGB darstellen. Sie
versorgen in der Regel nur bestimmte Stadtteile groRerer Stadte bzw. gesamte kleinere Orte mit Wa-

ren des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfs (OVG Minster, BauR 2007, 2012, 2014).

Eine Empfehlung zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches fir die Innenstadt von Radolf-
zell wird nachfolgend genommen. Eine Empfehlung zur Abgrenzung weiterer stadtteilbezogener bzw.

nahversorgungsrelevanter Lagen befindet sich im Anhang des Berichtes.

9.3.3 Empfehlungen zur kiinftigen Standortentwicklung

Auf der Grundlage der gegenwartigen Einzelhandelsstruktur (u.a. rdumliche Verteilung, Branchenmix,
Verkaufsflachenausstattung, Qualitdt des Einzelhandelsangebotes) in der Gesamtstadt Radolfzell und
den marktwirtschaftlichen Bedingungen (z.B. erschlieBbare Kaufkraftpotentiale, Wettbewerbssitua-
tion) werden Leitlinien fiir die kiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung dargestellt und auf deren

Umsetzungsfahigkeit gepriift.
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Entwicklung der Einkaufsinnenstadt

Fiir die Betriebstypen, die aufgrund ihrer Standortanforderungen (z.B. Verkaufsflichen- und Stell-
platzbedarf) stdadtebaulich integrierbar sind, sollte das Prinzip ,,city first” gelten und durch flankie-
rende MalRnahmen zur planungsrechtlichen Steuerung (z.B. durch Sortimentsfestsetzungen in Be-
bauungsplénen in Lagen im AuRenbereich) unterstiitzt werden. Der Ausschluss bzw. die Beschran-
kung der zentrenrelevanten Sortimente an stadtebaulich nicht integrierten Lagen ist auch vor dem
Hintergrund der Erhaltung der Investitionsbereitschaft fiir Gewerbeimmobilien im innerstadtischen

Bereich zu sehen.

Ein grundsatzliches Problem fiir die innerstadtische Einzelhandelsentwicklung stellen die bestehen-
den bzw. realisierbaren VerkaufsflichengréBen innerhalb der gewachsenen Strukturen (insb. in der
Radolfzeller Altstadt) dar. Zur Einordnung der VerkaufsflichengréRenentwicklung im Einzelhandel
wird in den Tabellen im Anhang ein Uberblick (iber die marktfihigen MindestbetriebsgréRen fiir ein-

zelne Branchen gegeben.

Neben den kleinteiligen Betriebs- bzw. Verkaufsflachenstrukturen in der Altstadt stellt das vorhan-
dene , Nord-Siid-Gefélle” innerhalb der Innenstadt von Radolfzell ein weiteres Problem fiir eine ge-
werbliche Entwicklung dar. In den beiden Teilbereichen sind deutliche Unterschiede in der Qualitat
des Angebotes, beim inneren und dulReren Erscheinungsbild der bestehenden Einzelhandelsbetriebe,

bei der Kundenfrequenz etc. festzuhalten.

Nachfolgend wird deshalb eine rdumlich differenzierte Beurteilung der Entwicklungsmaoglichkeiten in

der Innenstadt vorgenommen.
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Abb. 50 Differenzierung der Einkaufsinnenstadt nach Lagen

Legende:

[ Llegela
W Lage 1b
[ Lage 2

Quelle: Stadtplan Radolfzell; Bearbeitung: CIMA

Der nordliche Teil der Innenstadt von Radolfzell erstreckt sich im Bereich der Achse seemaxx-
Altstadt vom Markthallenareal/Jahr100Bau bis hin zur PoststraRe. Dabei kann zwischen den gewach-
senen Bereichen PoststraRe/Marktplatz sowie den in den letzten Jahren neu entstandenen Struktu-
ren um die Hollturm-Passage/Tegginger Strale/Mihlbach-Center/Markthallenareal/Jahr100Bau un-

terschieden werden.

In diesem Teilbereich kann kleinrdumig eine 1a-Lage sowie die 1b-/2-Lagen ausgewiesen werden. Der
Bereich mit der hochsten Kundenfrequenz erstreckt sich von der Hollturmpassage/Kaufhaus Kratt
nach Norden bis einschlieRlich dem Jahr100Bau/Markthallenareal. Daneben sind dieser Lagekatego-
rie noch die HollstraBe/Teile der PoststralRe sowie die Verbindungsachse zum Gerberplatz zuzuord-

nen.

Die in der jlingeren Vergangenheit eingetretenen Veranderungen im Bereich , Gerberplatz” (Er6ff-
nung: Buch Greuter, Zweirad Joos) sowie am Markthallenareal verdeutlichen die sich stetig vollzie-

hende Entwicklung der Einkaufsinnenstadt nach Norden.

Fir den sidlichen Teil der Innenstadt kann ein deutlicher Frequenzabfall festgehalten werden. In

den letzen Jahren hat in diesem Bereich (speziell im Bahnhofsbereich) ein gewisser Trading-Down-
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Prozess eingesetzt. Mit der SchlieBung des unmittelbar an der BahnhofstralRe gelegenen Schuhhau-

ses Lienert ist ein standortpragender Anbieter weggefallen.

Eine Abgrenzung einer la-Lage ist fiir diesen Bereich nicht mdglich. Insgesamt kénnen zumindest

hinsichtlich der vorhandenen Frequenz die SeestraRe/SeetorstraRe als 1b-Lage eingestuft werden.

Fiir diesen Standortbereich sind zukiinftig insbesondere durch die geplante Neuordnung des Bahn-
hofsbereiches (aurelis-Gelande) ggf. auch positive Effekte fiir den Einzelhandel zu erwarten. Der
Rahmenplan fir das aurelis-Gelande sieht in diesem Bereich einen Wegfall der aktuell westlich der

Unterfihrung gelegenen Bahnhofsgebiude und eine Begriinung/Neugestaltung vor.

Aufgrund der zwischenzeitlich eingetretenen Veranderungen in der Handelslandschaft in Radolfzell
(Er6ffnung seemaxx, Markthallenareal, Jahr100Bau, Postgebiude, Gerberplatz) ist eine Uberpriifung
der durch das Biiro Dr. Acocella im Jahr 2004 im Fachbeitrag Einzelhandel zum Flachennutzungsplan
Radolfzell abgegrenzten Einzelhandelsinnenstadt notwendig. Folgende planerischen und handelsbe-

zogenen Aspekte machen eine Neudefinition der Innenstadtabgrenzung erforderlich:

° begrenzte Entwicklungsmoglichkeiten im Siiden der Innenstadt durch die unmittelbare Lage

am See bzw. der rdumlichen Begrenzung durch die Bahnlinie

° kaum vorhandene Flachenreserven in der Altstadt fiir gréRerflachigen Einzelhandel
. geplante Erweiterung des am nérdlichen Innenstadtrand befindlichen seemaxx
. Entwicklungsoptionen an den Standorten Weltkloster und Baufeld B 3

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Radolfzell wird in der folgenden Abbildung eine Neuabgren-
zung der Innenstadt vorgenommen. Die zukinftige Innenstadtabgrenzung beinhaltet aufgrund der

0.g. Aspekte eine Erweiterung der Innenstadt

. nach Osten (Weltkloster/Mayer-Geliande/Kapuzinerweg),
. nach Westen bis zur Einmindung Lohmihlenstrale
° nach Norden bis zum seemaxx.
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Abb. 51 Abgrenzungsvorschlag fiir die Einkaufsinnenstadt von Radolfzell (=Zentraler Versorgungsbereich)
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Quelle: Stadtplan Radolfzell Bearbeitung: CIMA

Vor dem Hintergrund der geringen Flachenreserven innerhalb der Innenstadt von Radolfzell sowie
der Sicherung der Funktion als Zentraler Versorgungsbereich ist eine Vorhaltung der vorhandenen
Strukturen fir Einzelhandel/Ladenhandwerk/konsumnahe Dienstleistungen, Gastronomie sowie
Wohnnutzung notwendig. Eine Belegung der Flachen durch Vergniigungsstatten im Sinne von Spiel-
hallen, Wettbiros und Sexkinos, Sexshops, Videotheken sowie Bordellen und bordelldhnliche Betrie-
ben birgt die Gefahr einer Verstarkung des bereits im siidlichen Teil der Innenstadt eingesetzten

Trading-Down-Prozesses.
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Entwicklung der Stadtteilzentren/Nahversorgungslagen

Innerhalb der Gesamtstadt Radolfzell sind in den Stadtteilen Béhringen und Markelfingen sowie in-
nerhalb der Kernstadt in den Bereichen Schlesierstrale, Konstanzer StraRe und Bohringer Stra-
Re/Horistrale ,stadtteilbezogene” Einzelhandelslagen abgrenzbar (vgl. Anhang). Die rdumliche Ent-
wicklung der stadtebaulich integrierbaren Einzelhandelsnutzungen (z.B. kleinteiliger Einzelhandel)

sollte vorrangig in den organisch gewachsenen Strukturen erfolgen.

In den weiteren Stadtteilen ist das Einzelhandelsangebot meist nur in einem geringen Umfang (z.B.
durch das Lebensmittelhandwerk) vorhanden, wobei aufgrund der geringen Bevolkerungspotentiale
in den kleineren Stadtteilen die Entwicklungsmoglichkeiten (z.B. fur die Ansiedlung groRerer Le-
bensmittelméarkte) als sehr beschrankt einzustufen sind. Eine Ausnahme bildet der Stadtteil
Guttingen, in dem sich im Bereich der B 34 / Badener StraRe derzeit ein Lebensmitteldiscounter der
Fa. Netto mit 800 gm Verkaufsflache im Bau befindet, der eine Nahversorgungsfunktion fiir alle nérd-

lichen Stadtteile (Glttingen, Stahringen, Liggeringen und Méggingen) einnehmen wird.

Eine flichendeckende Nahversorgung ist gegenwartig in der Gesamtstadt Radolfzell weitgehend vor-
handen. Nur fir wenige Stadtbereiche betragt die Distanz zum nachsten Lebensmittelmarkt mehr als
500 m, ab der noch von einer fullaufigen Erreichbarkeit ausgegangen werden kann (vgl. nachfolgen-

de Abbildung).

Eine flachenhafte Sicherung der Nahversorgung ist nach 6konomischen Gesichtspunkten meist nur
noch sehr bedingt leistbar. Hier sind ggf. alternative Konzepte in Form ,rollender Einkaufsladen®,

»Hol- und Bringdienste” etc. fiir eine Sicherung der Grundversorgung zu prifen.
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Abb.52 500 m - Radien um die bestehenden Lebensmittelstandorte in der Kernstadt Radolfzell
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Quelle: MapPoint; Bearbeitung: CIMA

Entwicklung der Sondergebiets-/Gewerbegebietslagen

In den Gewerbegebieten sind gegenwartig nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe ansdssig. Eine Aus-

nahme stellt der Standortbereich ,Lippenwiesen” dar.

Fiir die Gewerbegebiete, die gegenwartig liber keinen bzw. nur ,sporadischen” Einzelhandelsbesatz
verfiigen, sollte ein genereller Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen stattfinden (Ausnahme Be-
standsschutz), um Flachenreserven fir die gewerbliche Weiterentwicklung des Wirtschaftsstandortes

Radolfzell vorhalten zu kénnen.

Der Standortbereich , Lippenwiesen® nimmt innerhalb der Gesamtstadt Radolfzell bzw. bei den ge-
werblich gepragten Standortlagen eine Sonderstellung ein. Zum einen ist dieses Gebiet nach den gel-
tenden B-Planen durch eine Mischung aus Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet gekennzeichnet. Auf-
grund der bestehenden Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt bzw. fir die Nordstadt ist der

Standortbereich zum anderen neben der Innenstadt als zweiter Handelsstandort einzustufen.
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Aufgrund der heterogenen Pragung des Standortbereiches ,Lippenwiesen” wird seitens der Stadt
Radolfzell eine raumliche Differenzierung in die drei (B-Plan-)Geltungsbereiche ,Teil 1 nérdlich Muhl-

bach”, ,Teil 1 stidlich Mihlbach” und , Lippenwiesen Teil 2“ vorgenommen.

Abb. 53 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Radolfzell — Standortbereich , Lippenwiesen” diffe-

renziert nach den Geltungsbereichen der B-Plidne
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Quelle: Stadt Radolfzell, dvv.webGlIS

Zur Einordnung der ,Sonderstellung” der ,Lippenwiesen” als bedeutsamer Handelsstandort ist in der
nachfolgenden Tabelle die Relation zum Verkaufsflaichenbestand in der Innenstadt dargestellt. Hier-
bei erfolgt eine Untergliederung der Verkaufsflichen nach Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz

(Zuordnung der Sortimente nach Zentrenrelevanz in der ,Radolfzeller Liste“; siehe Anhang).
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Tab. 13 Verkaufsflichenrelation nach Zentrenrelevanz fiir den Standortbereich ,Lippenwiesen” sowie der
Innenstadt von Radolfzell
Zum Ver-
estandsdaten | Teil 1 nérdlich | Teil 1 siidlich | Lippenwiesen | Lippenwiesen | gleich: Innen-
Branche Miuhlbach Miuhlbach Teil 2 gesamt stadt
Radolfzell
Food (zentren-bzw. nah- | ¢ he ) 70 gm 5.130 gm 7.625 gm
versorgungsrelevant)
Non-Food 1.780 gm 60 gm 1.840 gm 12.590 gm
zentrenrelevant
Non-Food nicht
Jentrenrelevant 3.650 gm 1.740 gm 2.660 gm 8.050 gm 650 gm
Einzelhandel gesamt 10.490 gm 1.870 gm 2.660 qm 15.020 gm I 20.865 gm

--- nicht vorhanden

Quelle. CIMA-Bestanderhebung

In der Gegeniberstellung mit dem Verkaufsflaichenbestand in der Innenstadt zeigt sich, dass die In-
nenstadt bei den zentrenrelevanten Sortimenten den hochsten Stellenwert besitzt. Auch bei der Ge-
samtflachenrelation liegt der Schwerpunkt noch auf der Innenstadt von Radolfzell, wobei der relativ
hohe Gesamtwert in den Lippenwiesen auf die groRflachigen Betriebe mit nicht zentrenrelevanten

Sortimenten zurlickzufuhren ist.

Eine Ausweitung der Funktion der ,Lippenwiesen” als Handelsstandort durch die Ansiedlung von wei-

teren zentrenrelevanten Sortimenten sollte aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt

Radolfzell der Konzentration auf die Innenstadt bzw. den innenstadtnahen Standorten vermieden

werden.

Fir die Neuansiedlung/Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten ist der Standort dagegen uneingeschrankt positiv zu bewerten. Fir die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente sollte ein Abwéagungsspielraum fiir die Modernisierung und Erweiterung der be-

stehenden Betriebe vorhanden sein.

Planerisch ist aufgrund der vorhandenen heterogenen Struktur (Gewerbe-, Misch- und Sondergebiet)
eine einheitliche Ausweisung des Teilbereiches nordlich des Mihlbaches (B-Plan , Lippenwiesen Teil 1
nordlich Mahlbach”), in dem vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel anséassig
ist, als Sondergebiet ,Einzelhandel“ zu empfehlen. Dieses bauplanungsrechtliche Instrument erméog-
licht der Bauleitplanung, eine grundstiicksbezogene Festlegung der zuldssigen Sortimente sowie der

sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen.
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Unter Berlicksichtigung der regionalplanerischen Belange ist die Ausweisung dieses Standortes als
,Erganzungsstandort” im derzeit in einer Teilfortschreibung des Plankapitels 2.6.4 (,Einzelhandels-
groBprojekte”) befindlichen Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee zu empfehlen. Die Ab-

grenzungsempfehlung diesbeziiglich befindet sich im Anhang.

Neben dem Handelsstandort , Lippenwiesen” ist die Standortlage ,,aurelis-Linse West” als weiterer
Standort fiir grol¥flachigen Einzelhandel anzufiihren. Fir diesen Standort befindet sich derzeit ein Be-

bauungsplan mit der Ausweisung zweier Sondergebiete in der Aufstellung.

Am Standort ,,aurelis-Linse West“, welcher bisher innerhalb der Flache fiir den tGberortlichen Verkehr
und fur die 6rtlichen Hauptverkehrsziige / Bahnanlagen liegt (vgl. FNP Stadt Radolfzell), ist derzeit ein
ZG Raiffeisen Markt mit ca. 970 gm Verkaufsflaiche ansassig. Im Rahmen der Neuordnung des Bahn-
areals ist eine Erweiterung der Verkaufsflache auf ca. 2.500 gm geplant. Des Weiteren soll der bisher
in der Friedrich-Werber-Strae ansassige Aldi-Markt in den Bereich ,aurelis-Linse West” verlagert

werden. Im Rahmen der Verlagerung erfolgt eine Verkaufsflaichenerweiterung auf ca. 1.330 gm.

Aufgrund der GrolR¥flachigkeit der Betriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist die Ausweisung als Sonder-
gebiet notwendig. Innerhalb der Sondergebiete ist wie im Bereich , Lippenwiesen” eine grundstiicks-
bezogene Festlegung der zuldssigen Sortimente sowie der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen-

obergrenzen erforderlich.

Unabhangig von den im B-Plan festgesetzten Sortimenten und maximalen Verkaufsflaichen sind

grundsatzlich folgende Empfehlungen fiir diesen Standort zu treffen:

. Die Ansiedlung von zentrenrelevanten Sortimenten (Ausnahme: Dekorations- und Geschenk-
artikel; vgl. B-Plan) ist aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Radolfzell der

Konzentration dieser Sortimente auf die Innenstadt nicht zu empfehlen.

. Fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist

grundsatzlich ein gewisser Abwagungsspielraum vorhanden.

. Fiir den Ausbau von nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte aufgrund der Nahversor-
gungsfunktion fiir die nérdlich des Gebiets anschlieBende Wohnbebauung ist ebenfalls noch

ein gewisser Abwagungsspielraum vorhanden.

Fiir den bestehenden Aldi-Standort, fiir den derzeit kein Bebauungsplan vorhanden ist, sollte vor
dem Hintergrund der Nachverdichtung eine Wohnnutzung Vorrang gegeniiber einer Einzelhandels-

nutzung besitzen.
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Unter Beriicksichtigung der regionalplanerischen Belange ist die Ausweisung des Standortes ,,aurelis-
Linse West” als weiterer , Ergdnzungsstandort” im derzeit in einer Teilfortschreibung des Plankapitels
2.6.4 (,EinzelhandelsgrolRprojekte”) befindlichen Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee zu

empfehlen. Die diesbeziigliche Abgrenzungsempfehlung befindet sich im Anhang.

9.3.4 Beurteilung ausgewahlter Standortbereiche

Flr ausgewahlte Einzelstandorte bzw. Gebiete wird in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Radolf-
zell eine Beurteilung der Standortlagen hinsichtlich der grundsatzlichen Entwicklungsmoglichkeiten

flr Einzelhandelsnutzungen vorgenommen.

Abb. 54 Lage der untersuchten Standortbereiche im Stadtgefiige der Kernstadt von Radolfzell
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Quelle: Google Earth Pro; Bearbeitung: CIMA
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1 - Standortbereich Weltkloster

Ausgangssituation

Der Standortbereich , Weltkloster”, welcher auch Bereiche Ostlich des Kapuzinerweges umfasst, wird
gegenwartig als Parkierungsanlage genutzt. Nach Angaben der Stadtverwaltung ist eine Entwicklung

des Areals durch Einzelhandelsbetriebe denkbar.
Stddtebauliche Bewertung

Der Standortbereich Mayer-Areal/Weltkloster ist rdumlich von der Altstadt durch den Stadtgraben
abgesetzt, besitzt aber noch einen raumlichen und funktionalen Bezug zur Innenstadt und kann ins-
gesamt als stadtebaulich integrierter Standort eingestuft werden. In der Neudefinition der Abgren-

zung der Einkaufsinnenstadt wird das Mayer-Areal ein Bestandteil der Innenstadt sein.
Handelsbezogene Bewertung

Unter handelsbezogenen Gesichtspunkten kann der Standortbereich trotz der raumlichen Nahe zur
Altstadt gegenwartig als ,Solitarstandort” eingestuft werden. Unmittelbare Kundenaustauschbezie-
hungen mit den bestehenden Geschaftslagen in der Altstadt sind gegenwartig kaum vorhanden. Die

Passantenfrequenz wird in erster Linie durch die Besucher des Parkplatzes bestimmt.
Empfehlungen

Eine Grundvoraussetzung zum Aufbau eines funktionierenden Einzelhandelsstandort stellt flr diesen
Standortbereich die Ansiedlung eines , Kundenmagnetbetriebes” dar, der in der Lage ist, eine ent-
sprechende Kundenfrequenz aufgrund seiner Eigenattraktivitdt zu erzeugen. AusschlieBlich kleinfla-
chige Einzelhandelsbetriebe ohne ergdnzenden Magnetbetrieb sind an dieser Standortlage nicht zu

empfehlen.

Fiir den Fall der Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen an diesem Standortbereich sollten die dann
wegfallenden Parkierungsflachen in unmittelbarer Umgebung kompensiert werden, da die Parkplatze
»Weltkloster/Kapuzinerweg” zu den relativ stark frequentierten Parkierungsanlagen rund um die In-

nenstadt zahlen. Von Seiten der Stadtverwaltung sind diesbeziiglich bereits Planungen vorhanden.

CIMA Beratung + Management GmbH B Neue Weinsteige 44 B 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de B www.cima.de




CIMA GmbH 102 Einzelhandelskonzeption Radolfzell

2 - Standortbereich aurelis — , Linse-West“

Ausgangssituation

Im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung des entlang des Gleiskorpers verlaufenden aurelis-
Areals (insgesamt ca. 5,3 ha) ist flr den Teilbereich V ,,aurelis-Linse West” eine Verlagerung des Aldi-
Lebensmitteldiscounters von der Friedrich-Werber-Stralle zum ZG Raiffeisen-Markt geplant, fiir den

eine Verkaufsflachenerweiterung am Standort vorgesehen ist.
Stddtebauliche Bewertung

Im Gegensatz zum bestehenden Aldi-Standort weist der Verlagerungsstandort keinen rdaumlichen
und funktionalen Bezug zur Innenstadt auf. Ein Nahversorgungsbezug zur nordlich der Eisenbahn-

straBe gelegenen Wohnbebauung ist allerdings noch vorhanden.
Handelsbezogene Bewertung

Unter handelsbezogenen Gesichtspunkten ist fiir den Standort ,,aurelis-Linse West” grundsatzlich ei-
ne gute Standorteignung vorhanden. Insbesondere fiir Betriebstypen mit einem hohen Anteil an sog.
,Kofferraumkunden” sind gute Standortvoraussetzungen gegeben. Die gilt sowohl fiir den ZG Raiffei-

sen-Markt als auch den verlagerten Aldi-Markt.
Empfehlungen

Ein gezielter Ausbau des Standortes ,aurelis-Linse West” mit Einzelhandelsnutzungen, die durch
zentrenrelevante Sortimente gepragt sind, sollte vor dem Hintergrund des Schutzes der Einkaufsin-
nenstadt nicht vorgenommen werden. Der Angebotsschwerpunkt sollte sich kiinftig auf nicht innen-
stadtrelevante Angebotsformen bzw. Betriebe, die in erster Linie der Deckung des Grundbedarfs die-

nen (Fa. Aldi), beschranken.

Eine Ausweitung des Angebotes mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist demgegeniber durch-

aus denkbar, wobei hier Synergieeffekte mit dem ansassigen ZG-Raiffeisen-Markt vorhanden sind.

Eine Ausweisung dieses Standortes als , Erganzungsstandort” im derzeit in einer Teilfortschreibung
des Plankapitels 2.6.4 , EinzelhandelsgroRprojekte” befindlichen Regionalplan der Region Hochrhein-

Bodensee zu empfehlen.

Fiir die weitere Ausfliihrungen auf Kap. 9.3.3 verwiesen werden.
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3 - Standortbereich aurelis — Teilbereich Bahnhof

Ausgangssituation

Fiir den Bahnhofsbereich ist eine grundlegende stdadtebauliche Neuordnung vorgesehen. Der Rah-
menplan flr das aurelis-Gelande sieht in diesem Bereich einen Wegfall der aktuell westlich der Un-

terfiihrung gelegenen Bahnhofsgebdude und eine Begriinung/Neugestaltung vor.
Stddtebauliche Bewertung

Der Bahnhofsbereich besitzt aufgrund der unmittelbaren Lage am See und als siidlicher Abschluss der
Radolfzeller Altstadt eine hohe strategische Bedeutung fiir die weitere Stadtentwicklung. Unabhangig
von den verfligbaren Flachen stellt dieser Standortbereich auch einen gewissen Gegenpol zum nérd-

lichen Altstadtgebiet dar.
Handelsbezogene Bewertung

Idealtypisch wiirde sich die Ansiedlung eines Kundenmagnetbetriebes zur handelsbezogenen Auf-
wertung des sidlichen Innenstadtbereiches anbieten. Nach den aktuellen Planungen sind die not-

wendigen Flachenpotentiale allerdings an diesem Standort nicht vorhanden.

Aufgrund der hohen Lagegunst des Standortbereiches (Seendhe, unmittelbarer Anschluss an die be-
stehenden Geschaftslagen in der sidlichen Altstadt), sind hier auch kleinteilige Handelsnutzungen
vorstellbar. Weiterhin besitzt dieser Bereich eine hohe Lagequalitat fliir Gastronomienutzungen (in

Verbindung mit der Lage am See).
Empfehlungen

Aufgrund der flaichenbezogenen Restriktionen ist die Ansiedlung einer groRflachigen Handelsnutzung
eher als unwahrscheinlich einzustufen. Flr gewerbliche Nutzungen, die insbesondere in Verbindung
mit der touristischen Funktion der Stadt Radolfzell stehen (inkl. Gastronomie), ist dagegen ein Ent-
wicklungspotential auch fiir die an den Bahnhofbereich angrenzenden Bereiche der siidlichen Alt-

stadt vorhanden.
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4 - Standortbereich Baufeld B 3

Ausgangssituation

Der Standortbereich ,Baufeld B 3“ grenzt im Norden unmittelbar an die bestehende Innenstadtab-
grenzung an und wird mit der vorgesehenen Neudefinition der Innenstadtabgrenzung innerhalb der
Einkaufsinnenstadt liegen. Derzeit ist das Grundstiick Giberwiegend durch Wohnbebauung belegt. Fir
das ,Baufeld B 3“ ist eine Belegung durch Gewerbenutzungen vorgesehen. Konkrete Planungen lie-

gen jedoch noch nicht vor.
Stddtebauliche Bewertung

Das ,,Baufeld B 3“ ist als stadtebaulich integrierte Standortlage einzustufen und kann perspektivisch
eine Scharnierfunktion zwischen dem seemaxx und der Altstadt Gbernehmen (Achse seemaxx-

Altstadt-See).
Handelsbezogene Bewertung

Aufgrund des begrenzten Flachenpotentials am , Baufeld B 3“ ist die Ansiedlung von gréRRerflachigen
Betriebsformen im Einzelhandel (z.B. Lebensmittelmarkt) als eher unwahrscheinlich einzustufen. Eine
Standortqualitat fir Handelsnutzungen ist aufgrund der vorhandenen FulRgangerfrequenz durch die

Seemeile allerdings grundsatzlich vorhanden.
Empfehlungen

Aufgrund der GrundstiicksgroRe des ,Baufeldes B 3“ sind die Entwicklungsmaoglichkeiten fir groRer-
flachige Handelsnutzungen als eingeschrankt einzustufen. Idealtypisch sollten Gewerbenutzungen
am Baufeld B 3 die Scharnierfunktion zwischen dem seemaxx und der Altstadt und damit eine gegen-

seitige Besucher- und Kundenzufuhr zwischen diesen beiden Standortlagen unterstitzen.

Neben Handelsnutzungen ist flir diesen Bereich grundsatzlich auch eine Kombination mit Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetrieben (u.a. auch Systemgastronomie, Coffeeshop) méglich, die die Fre-

quenz in diesem Bereich erhoht.
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5 - Standortbereich seemaxx

Ausgangssituation

Im Oktober 2006 ist auf dem ehemaligen Saturn-Gelande nérdlich der bestehenden Einkaufsinnen-
stadt das seemaxx (Betriebstyp Herstellerverkaufszentrum) mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
4.500 gm und dem Sortimentsschwerpunkt ,,Bekleidung und Zubehor” in den Markt eingetreten. Flr
das seemanxx ist eine Erweiterung der Verkaufsflache auf ca. 10.000 gm geplant, wobei grundsatzlich
von einer Beibehaltung der bisherigen Sortimentsgliederung (Oberbekleidung, Wasche, Schu-

he/Lederwaren, Sportartikel, Heimtextilien) auszugehen ist.
Stddtebauliche Bewertung

Der Standortbereich ,seemaxx” ist aus gesamtstadtischer Sicht als zentrale Lage und stadtebaulich
integrierter Standort einzustufen. Mit dem Ausbau der ,Seemeile” wurde das seemaxx an die beste-
hende Einkaufsinnenstadt von Radolfzell in stadtebaulich attraktiver Form angebunden und unter-

stlitzt den Aufbau der ,Erlebnisachse seemaxx-Altstadt-See”.
Handelsbezogene Bewertung

Unter handelsbezogenen Gesichtspunkten ist der Standort ,seemaxx” mittlerweile ein fester Be-
standteil in der Handelslandschaft von Radolfzell und verfiigt Giber eine weit liber das ,normale” Ein-

zugsgebiet hinausgehende raumliche Ausstrahlung (inkl. touristische Funktion).
Empfehlung

Aufgrund der eingetretenen Veranderungen in der Handelslandschaft in Radolfzell (u.a. Postgebau-
de, Markthallenareal, Jahr100Bau) wird im Zuge der Neudefinition der Einkaufsinnenstadt die Einbe-

ziehung des seemaxx empfohlen.

Die stadtebauliche und raumordnerische Beurteilung der geplanten Erweiterung des seemaxx ist Ge-
genstand einer gesonderten Untersuchung, da hier insbesondere die Auswirkungen auf die benach-

barten Einkaufsstadte im Landkreis Konstanz von Bedeutung sind.
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6 - Standortbereich Lippenwiesen

Der Standortbereich ,Lippenwiesen” liegt im Westen der Kernstadt an der Verbindungsstralle zum
Stadtteil Bohringen und weist eine sehr heterogene Nutzungsstruktur auf. Neben dem Einkaufszent-
rum BEZ (u.a. Rewe, Tedi, Vogele etc.) und den umliegenden Fachmarkten sind weitere Einzelhan-
delsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten vorhanden. Insgesamt sind im Gewerbe- /

Sondergebiet rund 15.000 gm Verkaufsflaiche vorhanden. Davon entfallen auf

. nahversorgungsrelevante Sortimente: ca. 5.100 gm VK
J zentrenrelevante Sortimente ca. 1.800 gm VK
J nicht zentrenrelevante Sortimente: ca. 8.100 gm VK.

Fiir die handelsbezogene und stadtebauliche Bewertung des Standortbereiches Lippenwiesen kann

auf Kap. 9.3.3 verwiesen werden.
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10. ANHANG

10.1 Grundlagen und Methodik der Einzelhandelsuntersuchung

Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Die Kaufkraft bezeichnet diejenigen Geldmittel, die fiir den Konsum zur Verfligung stehen, also die
Nettoeinkommen abziglich der Kosten fiir Miete, Reisen und andere Konsumzwecke (Dienstleistun-
gen etc.) sowie der Spareinlagen. Grundlage fir die Kaufkraftberechnungen im Einzelhandel sind die
jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevolkerung. Hierzu liegen zahlreiche statistische Mate-
rialien (z.B. von der BBE Handelsberatung) sowie umfangreiche Erfahrungswerte aus CIMA-

Erhebungen und -Befragungen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen vor.

Keine Beriicksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Landmaschinen,
Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Versandhandels an den
Verbrauchsausgaben, so dass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im stationaren Einzelhandel realisiert

wird, in die Berechnungen eingeht.

Statistisch gesehen steht jeder Person, vom Baby bis zum Greis, pro Jahr ein Betrag in Hohe von
5.435,- € fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfliigung. Davon entfallen gut 50 % auf Giter des tagli-
chen Bedarfs (Lebensmittel, Arzneien, Drogerieartikel, Zeitschriften, Blumen etc.), ca. 20 % auf mit-
telfristig nachgefragte Waren (Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Blicher, Schreibwaren, Spielwaren
etc.) und knapp 30 % auf Ausgaben fiir Glter des langfristigen Bedarfs (Mdbel, Hausrat, Elektrogera-
te, Uhren, Optik, Fahrrader etc.).

Tab. 14 Verbrauchsausgaben in Deutschland

Bedarfsbereiche Pro- Kopf- Ausgaben Anteil in %
€/ EW. p.a.

Gberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.871 52,8 %

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 951 17,5%

Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.613 29,7 %

insgesamt 5.435 100,0 %

Quelle: BBE Handelsberatung Miinchen
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Die Bedarfsbereiche setzen sich aus folgenden Einzelbranchen zusammen:
e  Kurzfristiger Bedarf:
Lebensmittel, Reformwaren, Apotheken, Drogerien, Parflimerien, Blumen
e Mittelfristiger Bedarfsbereich:

Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung, Heimtextilien, Kurzwaren, Handar-
beitsbedarf, Sportartikel, Schuhe, Sanitatswaren, Blicher, Schreibwaren, Spielwaren, Zoobe-

darf
e Langfristiger Bedarfsbereich:

Mobel, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel, Glas, Porzel-
lan, Keramik, Geschenkartikel, Farben, Lacke, Tapeten , Elektrogerate, Leuchten, Unterhal-
tungselektronik, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Lederwaren, Musikinstrumente, Musikalien,

Fahrrader, Autozubehor, Biromaschinen, Bliroeinrichtung, PC, Gartenbedarf
Erhebungskriterien des bestehenden Einzelhandelsangebotes

Im Rahmen der Untersuchung wurde in der Stadt Radolfzell im Mai 2009 eine Bestandsaufnahme al-
ler existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entscheidendes Kriterium fir die Erfassung ei-
nes Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen

Geschaftstatigkeit ausgegangen werden kann.

Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

Branche

e Betriebstyp

e Verkaufsflache

e Sortimentsniveau (Zielgruppen- und Qualitatsorientierung)

e allgemeiner Zustand des Betriebes, differenziert nach Innen- und AulRengestaltung

Einzelhandels-Betriebstypen

e Fachgeschift
Sehr unterschiedliche VerkaufsflaichengroRen, branchenspezialisiert, tiefes Sortiment, in der Re-
gel umfangreiche Beratung und Kundenservice (Als Filialisten sind z.B. Benetton oder Fielmann

Zu nennen).
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e Fachmarkt
Meist grofRflachiges Non-Food-Fachgeschaft (Ausnahme: Getrdnkemarkte) mit bestimmtem
Branchenschwerpunkt, mit breitem und tiefem Sortimentsangebot, in der Regel viel Selbstbedie-
nung und Vorwabhl, oft knappe Personalbesetzung (z.B. Obi, Vogele, Media-Markt, Deichmann,
ARO-Teppichwelt). Fachmarktzentren vereinen zahlreiche unterschiedliche Fachmarktkonzeptio-

nen unter einem Dach oder auch in offener Bauweise.

e Shopping-Center
GroRflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser Branchen, Gastronomie-
und Dienstleistungsbetriebe meist unter einem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser,
Warenhauser und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkpladtzen; i.d.R. zentrale

Verwaltung und Gemeinschaftswerbung. Errichtung haufig aufgrund zentraler Planung.

e Supermarkt
Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 gm
Verkaufsflache bereits hoherer Non-Food-Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20

- 30 % (z.B. Edeka, Rewe).

¢ Lebensmitteldiscounter
Meist BetriebsgrolRen bis 800 gm Verkaufsflache, mittlerweile auch dariiber, ausgewahltes spezi-
alisiertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen,

preisaggressiv (u.a. Aldi, Lidl etc.).

e Verbrauchermarkt
Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark
ansteigender Flachenanteil an Non-Food Abteilungen (Gebrauchsgiiter), Non-Food-Umsatzanteil

ca. 20 - 40 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 30 - 60 % (Kaufland).

e SB-Warenhaus
Verkaufsflache Gber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzan-
teil i.d.R. Gber 50 %) umfangreiche Non-Food-Abteilungen: Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %,
Non-Food-Flachenanteil ca. 60 - 75 %. Standort haufig peripher, groRBes Angebot an eigenen Kun-

denparkplatzen (Globus, real).
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e Warenhaus
In der Regel Verkaufsflache liber 3.000 gm, in zentraler Lage, meist mit Lebensmittelabteilung,
breites und tiefes Sortiment, hier iberwiegend Vorwahlsystem und Bedienung (Karstadt, Kauf-

hof).

e Kaufhaus
In der Regel Verkaufsflache iber 1.000 gm, in zentraler Lage, breites, tiefes Non-Food-Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwerpunkt, oft Textil (C&A,

H&M).

10.2 Zentrenrelevanz der Sortimente (,,Radolfzeller Liste)

Die Zentrenrelevanz der Sortimente/Branchen wird in erster Linie durch die folgenden Kriterien be-

stimmt:

. stadtebauliche Integrierbarkeit der Betriebstypen (z.B. Flachenbedarf)
. Handlichkeit der Sortimente

. Beitrag zur Gesamtattraktivitat der zentralen Einkaufslagen

Speziell fiir die Stadtteillagen ist ferner die Nahversorgungsrelevanz der Einzelhandelsangebote im

Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung von Bedeutung.

In Abhdngigkeit von der GrolRe einer Stadt bzw. des erschlieBbaren Marktgebietes, der stadtebauli-
chen und stadtstrukturellen Ausgangssituation und der vorhandenen raumlichen Verteilung der Ein-
zelhandelsangebote kann sich ein Abwagungsspielraum bei der Einstufung der Zentrenrelevanz der

Sortimente ergeben, der ggf. in Form von Einzelfallbeurteilungen vor Ort auszuloten ist.

Weiter ist auf die Betriebstypendynamik im Einzelhandel hinzuweisen (z.B. gestiegener Flachenbe-
darf durch wachsende Artikelvielzahl und groRziigigere Warenprasentation, sortimentsiibergreifende
Angebotsformen), der ebenfalls in Einzelfdllen einen Abwagungsspielraum entstehen lassen kann. Ei-
nige Branchen (z.B. Elektrofachmarkte) befinden sich daneben in einer Umbruchphase hinsichtlich

der Zentrenrelevanz der Sortimente.

Soweit im Einzelfall bestimmte Sortimente in keiner der Listen aufgefiihrt sind, sind sie nach sachlo-

gischem Zusammenhang einer der beiden Artikelgruppen zuzuordnen.

Nach der Klassifikation der CIMA ergibt sich nachfolgende Gliederung:
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Tab. 15 Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente in Radolfzell

CIMA-Warengruppe Sortimente’ Wz- Nahversorg.u ngsrelevante
Nummern Sortimente
Lebensmittel- und Reformwaren Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (auch Reformwaren) 47.2 X
Apotheken (Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel) 47.73.0 X
Gesundheits- und — - — -
. Drogerieartikel (ohne Feinchemikalien, Saaten- u. Pflanzenschutzmittel) 47.75 X
Korperpflege
kosmetische Erzeugnisse u. Korperpflegemittel 47.75 X
Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen 47.62.1 X
restlicher kurzfristiger Bedarf
Blumen und Pflanzen (nur Schnittblumen, kleinere Pflanzen und Trocken-
blumen) 47.76.1 X

Quelle: CIMA

9
Die Formulierung der Sortimente erfolgt in Anlehnung an die Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden. Die angeftihrten Erganzungen in kursiver Schrift
haben lediglich erlduternden Charakter.
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Tab. 16 Liste der zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt Radolfzell

Wz- zentren- nicht
CIMA-Warengruppe Sortimente™® zentrenreleva
Nummern relevant o
Gesundheits- und Korperpflege medizinische u. orthopadische Artikel 47.74 X
Bekleidung, Wasche Bekleidung (u.a. Bekleidung, Wdsche, Kiirschnerware) 47.71 X
Schuhe, Lederwaren Schuhe und Lederwaren 47.72 X
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck 47.77 X
Uhren, Schmuck, Optik
Augenoptiker 47.78.1 X
Biicher und Fachzeitschriften 47.61 X
Blicher, Schreibwaren
Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel 47.62.2 X
Elektrische Haushaltsgerate u. elektrotechnische Erzeugnisse 4754
. X
(auger Elektrogrofigerite)
Elektrische Haushaltsgerate u. elektrotechnische Erzeugnisse 4754
. X
(nur Elektrogrofgerdite)
Elektrowaren Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor 47.43 X
Foto- u. optische Erzeugnisse 47.78.2 X
Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software 47.41 X
Telekommunikationsendgerate u. Mobiltelefone 47.42 X
Sport- und Campingartikel (inkl. Reitsport, Angel, Waffen- und Jagdbedarf, 47.64.2 «
Sportartikel ohne GrofSgerdte u. Campingmdébel) o
Sport- und Campingartikel (nur Grofigerdte und Campingmébel) 47.64 X
Spielwaren Spielwaren 47.65 X
Hobbybedarf Musikinstrumente u. Musikalien 47.59.3 X

10
Die Formulierung der Sortimente erfolgt in Anlehnung an die Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden. Die angefiihrten Erganzungen in kursiver Schrift

haben lediglich erlduternden Charakter.
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Wz zentren nicht
CIMA-Warengruppe Sortimente™® zentrenreleva
Nummern relevant o
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér 47.64.1 X
Geschenke, Glas, keramische Erzeugnisse und Glaswaren 47.59.2 X
Porzellan, Keramik Kunstgegenstidnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, 47483
A48. X
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
Mobel, Antiquitaten Wohnmobel (einschlieflich Badezimmermdobel, Einbaukiichen, 4759 1
.59. X
Biiromébel, Garten- und Campingmébel)
Antiquitdten und Gebrauchtwaren 47.79 X
Gardinen, Heimtextilien Textilien (Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, 4751
. X
Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung und Wdsche)
Gardinen und Zubehor 47.53 X
Baumarktspezifische Haushaltsgegenstidnde 47.59.9 X
Sortimente Kraftwagenteile und -zubehér 45.32 X
Beleuchtungsartikel (u.a. Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,
. 47.59 X
Tischleuchten)
Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren, sofern nicht anderweitig genannt 47.52.1
Anstrichmittel (Farben und Lacke) 47.52.3
Bau- und Heimwerkerbedarf (u.a. Bad- und Sanitéreinrichtungen und -
zubehoér, Bauelemente, Baustoffe, Beschldge, Fliesen, Installationsmaterial,
. - . 57.52.3 X
Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Gartenbedarf (z.B. Erde), Gartenhduser und -
gerdte)
Tapeten und Bodenbeldge/Auslegeware (keine Teppiche) 47.53 X
Teppiche 47.53 X
Blumen, Pflanzen, Saatgut und Dingemittel (aufer Schnittblumen, kleinere
47.76.1 X
Pflanzen, Trockenblumen)
Sonstiges zoologischer Bedarf und lebende Tiere 47.76.2 X
Babybedarf 47.65 X
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Quelle: CIMA

10.3 Abgrenzung der stadtteilbezogenen und nahversorgungsrelevanten Standortlagen

Neben der im Standortkonzept festgelegten Innenstadtabgrenzung, welche dem ,Zentralen Versorgungsbereich“ gleichzusetzen ist, werden in fol-

genden Stadtbereichen weitere stadtteilbezogenen und nahversorgungsrelevanten Standortlagen abgegrenzt.

Abb. 55 Abgrenzungsempfehlung Nahversorgungsbereich ,Konstanzer Strafle”
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Quelle: Stadtplan Radolfzell; Bearbeitung: CIMA

Abb. 56 Abgrenzungsempfehlung Nahversorgungsbereich ,,SchlesierstraRe”
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Quelle: Stadtplan Radolfzell; Bearbeitung: CIMA
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Abb. 57 Abgrenzungsempfehlung Nahversorgungsbereich ,B6hringer StraRe/HoristraRe”
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Quelle: Stadtplan Radolfzell; Bearbeitung: CIMA
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Abb. 58 Abgrenzungsempfehlung Nahversorgungsbereich ,,Béhringen”

Ohmdwiesen

Quelle: Stadtplan Radolfzell; Bearbeitung: CIMA
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Abb. 59 Abgrenzungsempfehlung Nahversorgungsbereich ,Markelfingen*

L O SN

Quelle: Stadtplan Radolfzell; Bearbeitung: CIMA
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10.4 Abgrenzung der Erganzungsstandorte im regionalplanerischen Kontext

Abb. 60 Abgrenzungsempfehlung der Erganzungsstandorte ,Lippenwiesen” und , Friedrich-Werber-StraBe“
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Quelle: Stadtplan Radolfzell; Bearbeitung: CIMA
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10.5 Marktfiahige MindestbetriebsgrofRen von Einzelhandelsnutzungen

Tab. 17 Marktfihige MindestbetriebsgréBen von Einzelhandelsnutzungen im kurzfristigen Bedarfsbereich

Branche

Marktfihige MindestbetriebsgréRe

Lebensmittel

Supermarkt: ab 800 gm

Discounter: ab 700 gm

kleiner Verbrauchermarkt: ab 1.500 gm

SB-Warenhaus: ab 5.000 gm

Getrankemarkt: ab 250 gm

Spezialgeschifte/Ladenhandwerk: ab 40 gm

Reformwaren

ab 100 - 150 gm

Apothekerwaren

ab 60 gm

Drogerie, Parfiimerie

Drogerie/Parfiimerie: ab 70 gm

Drogeriefachmarkt: ab 400 gm

Blumen

ab 80 gm

Zeitschriften

ab 50 gm

Quelle: in Anlehnung an BBE-Handelsberatung Miinchen, Bearbeitung: CIMA

Tab. 18 Marktfihige Mindestbetriebsgr6Ben von Einzelhandelsnutzungen im mittelfristigen Bedarfsbe-

reich

Branche

Marktfahige Mindestbetriebsgrée

Oberbekleidung/ Wische/ Heimtextilien

Facheinzelhandel: ab 100 gm (bei Nischenbetrieben ggf. auch
kleiner)
Fachmarkte: ab 400 gm

Facheinzelhandel: ab 200 gm

Schuhe/Sportbedarf —

Fachmarkte: ab 500 gm
Sanitatshaus ab 120 gm
Biicher/Schreibwaren ab 60 gm

Spielwaren

Fachgeschéft: ab 100 gm

Fachmarkte: ab 700 gm

Zoobedarf/Tiernahrung

ab 150 gm

Quelle: in Anlehnung an BBE-Handelsberatung Miinchen, Bearbeitung: CIMA
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Tab.19 Marktfihige MindestbetriebsgroBen von Einzelhandelsnutzungen im langfristigen Bedarfsbereich

Branche Marktfihige Mindestbetriebsgroe
Mobel ab 3.000 gm

Baumarkt ab 3.000 gm
Glas/Porzellan/Keramik ab 200 gm

Farben, Bodenbelage ab 600 gm

Elektrogerdte, Leuchten ab 500 gm

Unterhaltungselektronik (UE)

Facheinzelhandel: ab 200 gm

Fachmarkte (nur UE): ab 600 gm

Fachmarkte mit Vollsortiment: ab 1.200 gm

Foto/Optik, Uhren/Schmuck

Fachgeschafte/Filialisten: ab 60 gm

Lederwaren

ab 180 gm (bei Vollsortiment)

Fahrrader

Fachhandel: ab 150 gm

Fachmarkte: ab 400 gm

Kfz-Zubehor

ab 300 gm

Biirobedarf/Biiroorganisation

Fachmarkte: ab 400 gm

Computerladen: ab 100 gm

Handyladen: ab 60 gm

Babyausstattung

Fachmarkte z.T. mit Kindermobelabteilung: ab 700 gm

Gartencenter

ab 2.000 gm

Quelle: in Anlehnung an BBE-Handelsberatung Miinchen, Bearbeitung: CIMA
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10.6 Statistische Daten zur Haushaltsbefragung

Tab.20 R&umliche Verteilung der Interviews

Befragungsort Anzahl der Interviews
Kernstadt Radolfzell 190
Bbhringen 40
Guttingen 15
Liggeringen 10
Markelfingen 20
Maoggingen 10
Stahringen 15
Moos 33
Gaienhofen 33
Ohningen 34
SteiRlingen 20
Allensbach 40
Bodman-Ludwigshafen 20
Rielasingen-Worbingen 20
Summe 500

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung
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Tab.21 Arbeitsorte der Berufstatigen

ort T entscitgon |
Radolfzell 10 21%
Steillingen 10 2%
Stockach 14 3%
Konstanz 51 10%
Gaienhofen 8 2%
Ludwigshafen 4 1%
Singen 40 8%
Allensbach 10 2%
Reichenau 3 1%
Ohningen 4 1%
Moos 3 1%
Sonstige 31 6%
keine Angabe 217 43%
Insgesamt 500 100 %
Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung

Tab.22  Wohndauer in Radolfzell

Wohndauer Anzahl der Befragten Prozent
bis 18 Jahre 48 10%
von 19 bis 24 Jahre 79 16%
von 25 bis 39 Jahre 52 10%
langer als 25 Jahre 196 39%
keine Angabe 162 33%
Insgesamt 500 100

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung
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Tab.23  Alter der Befragten

Alter Anzahl der Befragten Prozent
15 bis 24 Jahre 68 13%
25 bis 39 Jahre 114 23%
40 bis 65 Jahre 200 40%
alter als 65 Jahre 118 24%
Insgesamt 500 100%

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung

Tab.24 Berufe der Befragten

Beruf Anzahl der Befragten Prozent
Angestellter 194 39%
Arbeiter 31 6%
Beamter 12 2%
Freier Mitarbeiter/Selbststéandig 31 6%
Schiler/Student/Ausbildung 43 9%
Rentner 146 29%
Hausfrau/-mann 32 6%
Sonstige 2 1%
keine Angabe 9 2%
Insgesamt 500 100 %

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung
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Tab. 25 Bildungsniveau der Befragten

Bildungsniveau Anzahl der Befragten Prozent
Hauptschulabschluss 89 18%
Real-/Volksschulabschluss 218 44%
Abitur 103 21%
(Fach-)Hochschulreife 57 11%
ohne Schulabschluss 9 2%
keine Angabe 23 4%
Insgesamt 500 100%

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung
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