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2. Lage des Plangebiets und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am nordlichen Rande der Radolfzeller Altstadt im zentralen Ver-
sorgungsbereich der Innenstadt. Nordlich und westlich der ,Saturn“-Halle sind Mischgebiete
mit einem groflen Anteil an Wohnnutzung, im Osten gewerbliche Flachen angrenzend. Im
Sludwesten befindet sich das Kulturzentrum Milchwerk. Die angrenzende Flache im Suden
wurde als Ubergang zur Innenstadt durch den Bebauungsplan "MarkthallenstraRe" einer
neuen Wohn- und gemischten Nutzung zugefuhrt. Im Sudwesten reihen sich entlang der
Schutzenstralle Verwaltungs- und Versandgebaude der Schiesser AG.

3. Anlass der Anderung des Bebauungsplans

Mit der Eréffnung des Factory Outlet Centers (FOC) ,seemaxx® im Jahr 2006 auf dem ehemals
industriell genutzten Saturn-Areal wurde ein zentraler Baustein der Angebotsstruktur der nérd-
lichen Innenstadt Radolfzells geschaffen. Das FOC ist seither ein wichtiger Bestandteil der
Einzelhandelslandschaft der Stadt. Im Bebauungsplan ist derzeit eine zuldssige Gesamtver-
kaufsflache von 8.500 m? festgesetzt. In den einzelnen Sortimenten werden jeweils spezifische
Sortimentsobergrenzen festgesetzt.

In den letzten Jahren haben sich jedoch die Rahmenbedingungen im stationaren Einzelhandel
verandert. Getrieben durch den wachsenden Onlinehandel, ein verandertes Konsumverhalten
sowie die gestiegenen Anforderungen an Warenprasentation und Einkaufserlebnis stehen
auch spezialisierte Handelsformate wie Outlet-Center vor der Herausforderung, sich weiterzu-
entwickeln, um langfristig wettbewerbsfahig zu bleiben. Auch das FOC ,seemaxx“ war und ist
von dieser Entwicklung betroffen.

Die derzeit starren Obergrenzen einzelner Sortimente fihren insbesondere in stark nachge-
fragten Bereichen — wie Herren- oder Sportbekleidung — zu einer eingeschrankten Nutzungs-
moglichkeit der Verkaufsflache, wahrend andere Sortimente, z. B. Damenbekleidung oder
Heimtextilien, nur teilweise ausgelastet sind. Dies erschwert die wirtschaftliche Nutzung und
Vermietbarkeit der Flachen, beeintrachtigt die Prasentationsqualitat und wirkt sich langfristig
negativ auf die Gesamtattraktivitat des Standorts aus.

Vor diesem Hintergrund strebt der Betreiber des FOC einerseits Anpassungen in Form von
Sortimentsflexibilisierungen an. Diese betreffen die bereits im FOC zuldssigen Sortimente. Ziel
ist es, auf die tatsachliche Marktnachfrage besser reagieren zu kénnen.

Daneben wird im Sinne einer Angebotserganzung auch eine begrenzte Erweiterung der im
.seemaxx“ zulassigen Sortimentspalette intendiert. Hierzu zahlen Haushaltswaren/GPK, Uh-
ren/Schmuck/Accessoires sowie Parfumerie/Kosmetik.

Eine Erweiterung der Gesamtverkaufsflache des FOC wird nicht angestrebt.
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4. Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der Innenstadt Radolfzells. Eine drtliche wie
auch uberortliche verkehrliche Anbindung ist gegeben. Das Gelande wird gewerblich genutzt.
Da es sich bei der Anderung des Bebauungsplans um eine nichtbauliche Anderung handelt,
wird die stadtebauliche Situation nicht beeinflusst.

5. Planungsrechtliche Situation

5.1 Ubergeordnete Planung
Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg (LEP 2002, fortgeschrieben 2017) formu-
liert Grundsatze zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Landes und stellt verbindliche
Vorgaben fur die nachgeordneten Planungsebenen dar. Im Hinblick auf den Einzelhandel ver-
folgt der LEP das Ziel, die Versorgungsfunktion zentraler Orte zu sichern und die Innenent-
wicklung zu starken (§ 7 LEP). GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen bevorzugt in zent-
ralen Lagen angesiedelt oder weiterentwickelt werden, um einer Zersiedlung und der Schwa-
chung der Innenstadte entgegenzuwirken.

Das Vorhaben der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Saturn® in Radolfzell bezieht sich aus-
schliel3lich auf die Flexibilisierung bestehender Sortimentsobergrenzen sowie auf eine maf3-
volle Ergénzung zuséatzlicher Sortimente. Eine Erweiterung der Verkaufsflache ist nicht vorge-
sehen. Die Anderung erfolgt im Bestand innerhalb der bestehenden Sonderbauflache ,Her-
stellerverkaufszentrum® im Stadtgebiet Radolfzell und tragt zur Erhéhung der Nutzungsflexibi-
litdt bei gleichzeitiger Wahrung der zentraldrtlichen Funktion bei.

Die geplante Anpassung entspricht den Zielen des Landesentwicklungsplans, da sie zur Star-
kung der bestehenden zentralen Einzelhandelsstruktur beitragt, keine neuen zentrenrelevan-
ten Angebotsstrukturen au3erhalb zentraler Lagen schafft und im Sinne der Innenentwicklung
innerhalb der vorhandenen stadtebaulichen Struktur erfolgt.
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Regionalplan

Der Regionalplan Hochrhein-Bodensee hat seit dem 10.04.1998 Rechtskraft. Der Regional-
planung gibt die gewerbliche Nutzung in diesem Gebiet vor.

e et

OLFZELL ¥

N ey

£ { . / =S
M’y\»‘l\r\mc\.smys\x\\\(\ 395, 3w ey Netmalrl k!ﬂ\«‘\\
\ B S

4

==

%/ ‘ '. .:‘ i " % "\ 7.\ w; - o
Abb. Auszug aus dem rechtskraftigen Regionalplan
Plangebiets (roter Kreis) Karte 0.M.

Hochrhein-éodensee mit ungeféhref Lage des
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Radolfzell, ist seit dem 13.07.2006 rechtskraftig ist. Darin
ist das Plangebiet als Sonderbauflache ,Herstellerverkaufszentrum® ausgewiesen.

LA

Abb. Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit ungefdhrer Lage des Plangebiets (roter Kreis)
Karte 0.M. (Geoportal Raumordnung 2025)
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Abb. 3: Geltungsbereich 2. Anderung Bebauungsplan ,Saturn*

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplans ,Saturn 1.Anderung*
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5.2 Bebauungsplanverfahren

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Saturn — 2. Anderung* verfolgt die Stadt Radolfzell
das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir folgende Anpassungen zu schaffen:
die Flexibilisierung der bestehenden Verkaufsflachenobergrenzen bei bereits im FOC zulassi-
gen Sortimenten, sowie die Zulassung erganzender Sortimente, die nur auf begrenzten Ver-
kaufsflachen angeboten werden dirfen. Dazu zahlen Haushaltswaren/GPK, Parfimerie/Kos-
metik sowie Uhren/Schmuck/Accessoires.

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes ,Saturn“ wird nach dem Regelverfahren vorge-
nommen. Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung werden ausschlief3lich Nut-
zungsanderungen vorgenommen. Bauliche Verdnderungen sind mit der Anderung nicht ver-
bunden. Aus diesem Grund sind nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten. Eine wei-
tergehende Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB ist daher nicht erforderlich.

6. Begriundung der textlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

a) Anpassungen der maximalen Verkaufsflachen

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung wurden mit Einzelhandlern aus der Innenstadt Radolfzells
gesprochen, die von den geplanten Sortimentsflexibilisierungen im Seemaxx betroffen sein
konnten. Ziel der Gesprache war es einen Kompromiss zu finden, der die Wiinsche zur Attrak-
tivierung und Sicherung des ,seemaxx“ mit den Bedurfnissen des Einzelhandels in der Innen-
stadt kompatibel macht. Dabei geht es darum, dass durch die Umsetzung der Flexibilisierun-
gen keine unerwiunschten stadtebaulichen Situationen entstehen.

Zur Sicherstellung der Wettbewerbsfahigkeit des Factory Outlet Centers (FOC) ,seemaxx” und
als Reaktion auf den Strukturwandel im Einzelhandel wird eine Anpassung der bestehenden
Verkaufsflachenobergrenzen innerhalb der zulassigen Sortimente vorgenommen. Hierdurch
wird dem Betreiber ermdéglicht, flexibler auf aktuelle Marktbedingungen zu reagieren und den
Anforderungen an eine moderne Warenprasentation besser zu entsprechen. Die Anpassung
betrifft insbesondere eine moderate Flachenerweiterung der Sparte Schuhen/Lederwaren. Im
Gegenzug werden in den Bereichen Wasche, Heimtextilien, Damen- und Kinderbekleidung
Flachen reduziert.

Um die Angebotsstruktur des FOC ,seemaxx” behutsam und zukunftsorientiert zu erweitern,
wird die Aufnahme zuséatzlicher Produktgruppen ermdéglicht, die grundsatzlich nur auf unterge-
ordneten Verkaufsflachen angeboten werden. Als Randsortiment dirfen die neuen Sortimente
maximal 7,5 % der jeweiligen Storeflache, jedoch grundsatzlich nicht mehr als 20 m? pro Ver-
kaufseinheit umfassen. Bei Realisierung der neuen Sortimente in Form eines eigenen Mar-
kenstores gelten die Verkaufsflachenobergrenzen. Das Sortiment Uhren/Schmuck/Acces-
soires ist ausschlieB3lich als Randsortiment zulassig.

Die im FOC ,seemaxx” maximal zuldssigen Gesamtverkaufsflachen der einzelnen Sortimente
dirfen nicht Gberschritten werden. Durch diese klare Begrenzung wird gewahrleistet, dass die
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Hauptsortimente der einzelnen Stores erhalten bleiben und keine neuen Angebotsschwer-
punkte entstehen. Die zuldssige maximale Verkaufsflache des FOC von insgesamt 8.500 m?
bleibt unverandert.

Die begrenzte Aufnahme neuer Sortimente tragt zur Steigerung der Attraktivitat des Centers
bei, ohne dabei die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche negativ zu beeinflussen. Die
Vertraglichkeitsanalyse der CIMA Beratung + Management GmbH bestatigt, dass unter Be-
ricksichtigung der maximal méglichen Umsatzverteilung eine Beeintrachtigung der klassi-
schen Innenstadt Radolfzells wie auch der Nachbarzentren Konstanz, Singen und Stockach
ausgeschlossen werden kann.

Folgende Ubersicht stellt die bisher ausgewiesenen sowie die gemaR der 2. Anderung neuen
zulassigen Obergrenzen der Verkaufsflachen und der zulassigen Sortimente dar:

Sortimentsbereich Bisher glltige Obergrenzen | Neu gultige Obergrenzen flr
fur Verkaufsflachen Verkaufsflachen
Wasche 1.250 m? 1.150 m?
Heimtextilien 450 m? 250 m?
Sportartikel 600 m? 600 m?
Schuhe/Lederwaren 1.250 m? 1.550 m?
Oberbekleidung 5.500 m? 5.500 m?
SulRwaren/Schokolade* 100 m? 100 m?
Haushaltswaren/GPK 100 m?
Parfimerie und Kosmetik 120 m?
Uhren/Schmuck/Accessoires 60 m?

* Mit der Zulassung der Produktgruppe ,Suldwaren/Schokolade” soll der Lindt Store planungs-
rechtlich gesichert werden. Der Store wurde am 17.3.2016 Uber eine Befreiung von den Fest-
setzungen des B-Plans als ,Café Lindt“ genehmigt. Um klarzustellen, dass mit der zulassigen
Produktgruppe ausschliellich der Bestand planungsrechtlich gesichert werden soll, wird die
Produktgruppe SiRwaren Uber den Zusatz Schokolade eingeschrankt. Als Zusatzoption sollen
auch weiterhin Kaffeespezialitaten sowie "heil’e Schokolade" verkauft werden dirfen.

Insgesamt bleibt die zuldssige Verkaufsflache fur alle Sortimentsbereich des FOC mit
8.500 m? unverandert. Auch die maldvolle und begrenzte Sortimentsanpassung verursacht
keine grundlegende Anderung des FOC-Charakters. Die Vertraglichkeitsanalyse der CIMA
Beratung + Management GmbH, bestatigt, dass durch die Anpassungen keine negativen Aus-
wirkungen auf die klassische Innenstadt Radolfzells sowie auf die benachbarten zentralen Orte
Konstanz, Singen und Stockach zu erwarten sind.

b) Anpassung der Verkaufsflachenobergrenzen fir den Sortimentsbereich ,Oberbeklei-
dung

Bei Betrachtung der aktuellen Belegung des FOC ,,seemaxx” zeigt sich, dass im Bereich Ober-
bekleidung sowohl die Sortimentsobergrenzen bei der Herrenbekleidung als auch bei Sport-
und Freizeitbekleidung gut ausgenutzt werden, wahrend v.a. bei der Damen- aber auch Kin-
derbekleidung der Bestand deutlich unterhalb der Verkaufsflichenobergrenzen liegt. Um hier
eine Flexibilisierung bei der Belegung innerhalb der einzelnen Bereiche zu erhalten, werden
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die Obergrenzen fur die Sortimente im Bereich Oberbekleidung wie in der Tabelle dargestellt

angepasst und neu festgesetzt.

Oberbekleidung

Bisher gliltige Obergrenzen
fur Flachen

Neu glltige Obergrenzen fiir

Flachen

Herrenbekleidung 1.850 m? 2.250 m?
Damenbekleidung 3.050 m? 2.450 m?
Kinderbekleidung 1.100 m? 1.000 m?
Sport-und Freizeitbekleidung 1.100 m? 1.400 m?




