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Sehr geehrter Herr [

vielen Dank fiir die Ubersendung des Gutachtens zur vorgesehenen Sortimentsanpassung des FOC
Seemaxx in Radolfzell.

Aus raumordnerischer Sicht ist sicherzustellen, dass durch die vorgesehene Sortimentsveranderung
die einzelhandelsbezogenen Ziele der Raumordnung (Kap. 3.3.7 Landesentwicklungsplan) nicht
verletzt werden.

Das Vorhaben befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Radolfzell. Damit
ist das Integrationsgebot eingehalten. Zum Konzentrationsgebot und Kongruenzgebot wurde 2014
ein Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt.

Um Ruckschlisse tiber eine mégliche Veranderung des Einzugsgebiets ziehen zu kénnen, regen wir
an, die Kundenherkunft im zeitlichen Vergleich darzustellen. Hierbei bietet sich eine Differenzierung
nach Mittelbereich Radolfzell, sonstiger Landkreis Konstanz, tibriges Deutschland sowie Ausland an.

Das Beeintrachtigungsverbot wurde in der vorliegenden Untersuchung abgeprift. Raumordnerisch
relevant ist hierbei eine mogliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche benachbarter Orte
(Konstanz, Singen, Stockach). Die Untersuchung zeigt, dass die fiir die Mittelzentren Singen,
Stockach und das Oberzentrum Konstanz ermittelten Umsatzumverteilungen deutlich unter dem
Schwellenwert von 10% liegen, ab dem mit stadtebaulichen Auswirkungen zu rechnen ist. Die
hoéchste Umsatzumverteilung in Héhe von 4% wurde fiir die Stadt Konstanz fiir das Sortiment Sport-/
Freizeitbekleidung ermittelt.

Hoéhere Umsatzumverteilungswerte werden fiir die Innenstadt Radolfzell selbst ermittelt (6% fir das
Sortiment Spielwaren; 5% fiir Schuhe/ Lederwaren sowie Parfiimerie/ Kosmetik), wobei auch diese
unter dem Schwellenwert von 10% liegen. Angesichts der generellen Herausforderungen fiir den
stationaren Einzelhandel empfehlen wir die Auswirkungen der vorgesehenen Veranderung auf die
Uibrige Innenstadt im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen. Wir weisen diesbeziglich
ausdrucklich darauf hin, dass dies keine raumordnerische Frage ist, sondern der kommunalen
Planungshoheit unterliegt.

Mit Blick auf mégliche Veranderungen innerhalb der Radolfzeller Innenstadt und angesichts der

aktuellen Veranderungen im stationaren Einzelhandel regen wir auch an zu priifen, in wie weit die
angenommenen Zentralitatssteigerungen (S. 41 des Gutachtens) realistisch sind.

Aus raumordnerischer Sicht ist insgesamt festzustellen, dass die vorgesehene Veranderung mit den
Zielen der Raumordnung in Einklang steht.

Mit freundlichen GruRen

&R Baden-Wiirttemberg
>R Regierungsprasidium
IR Freiburg
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Sehr geehrter Her il

besten Dank fiir die Vorabbeteiligung. Grundlage des Gutachtens waren die An-
derungswiinsche der Sortimentsbegrenzungen im Seemaxx, wie sie in Tabelle 13
aufgefiihrt sind. Die Gesamtverkaufsflache bleibt mit 8.500 gm gleich.

Empfohlene

AKktselle Vox ko el Verkaufsflichen- Differenz (Korridor)

chenobergrenze
inm?

obergrenze inm?

inm?

Herrenbekleidung 1.850 2.050 - 2.250 200 bis + 400
Damenbekleidung 3.050 2450 - 3.050 0 bis - 600
Kinderbekleidung 1.100 1.000 - 1.100 0 bis - 100
Sport- und Freizeitbekleidung 1.100 1.200 - 1.400 100 bis + 300
Wasche 1250 1.150 - 1.250 0 bis - 100
Heimtextilien 450 250 - 450 0 bis - 200
Sportartikel (Sportgerate und Sport-

ﬁf,nkﬁonsbelile‘?dur?g) ” 600 500 o
SuBwaren (Lindt)* — ca. 100 -
Schuhe/Lederwaren 1250 1.350 - 1.550 100 bis + 300
Haushaltswaren/GPK 0 50 - 100 + 50 bis 100
Uhren/Schmuck/Accessoires 0 40 - 60 + 40 bis 60
Spielwaren 0 50 - 100 + 50 bis 100
Parfumerie/Kosmetik 80 - 120 + 80 bis 120

Zulassige maximale Verkaufsfliche

o
sso0] —es|
t 100 m? Gesamtflache fiir SiBwaren erteilt

Wir teilen die Auffassung des Gutachters, dass das Seemaxx in seiner jetzigen
Form zur Attraktivitadtssteigerung des Handelsplatzes Radolfzell beitragt. Wir kdn-
nen ferner attestieren, dass die verwendeten Flachenleistungen den neuesten Ver-
offentlichungen entsprechen. AuRerdem kann Radolfzell auf eine positive Bevol-
kerungsentwicklung zurtckblicken, verflgt Uber einen positiven Pendlersaldo, und
der Tourismus in Verbindung mit den medizinischen Einrichtungen der Mettnau

spielen eine wichtige Rolle im Wirtschaftsleben der Stadt. Handel + Dienstleistung

Eisenbahnstralte 68-70
79098 Freiburg

Telefon 07 61/ 3 68 76-0
Telefax 07 61 /3 68 76 55
fr@hv-suedbaden.de
www.hv-suedbaden.de

Eintragung:
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Die Zonierung des Einzugsgebietes entspricht auch den bisherigen Ansatzen. Die
Kundenbefragung und die Postleitzahlanalyse zeigen die fiir FOC typische Situa-
tion, dass ein Grofteil der Kunden aul3erhalb des Mittelbereichs herrtihrt. Nach-
dem die Cima bereits die Untersuchung zum Zielabweichungsverfahren gemacht
hat, ware es hilfreich, in einer Tabelle darzustellen, ob und wie sich Kundenstrome
verandert haben.

Die Bestandsanalyse in Radolfzell und den Nachbarkommunen deckt sich weitest-
gehend mit unseren Erfahrungen. Bemerkenswert sind auf jeden Fall die hohen
Zentralitatswerte im Bereich Oberbekleidung, Wasche mit 211 %, Schuhe und Le-
derwaren mit 161 % und Glas, Porzellan Haushaltswaren mit 210 %. Der letzte
Wert ist aus unserer Sicht besonders bemerkenswert, da dieses Sortiment bisher
noch nicht im Seemaxx vorhanden ist und darstellt, wie vor allem die Anziehungs-
kraft bisheriger Hauptanbieter, besonders das Kaufhaus Kratt, bereits bisher im
groRen Umfang Kunden vom Umland anzieht. Aus unserer Sicht fehlt allerdings
eine Herleitung, warum diese hohen Zentralitatswerte noch weiter gesteigert wer-
den kdénnen, obwohl sicher der Onlinehandel weiter wachst. Dies ist wichtig, damit
das Verkaufsflachenpotenzial auch nachvollzogen werden kann.

Es kann nachvollzogen werden, warum raumordnerisch durch die geplanten Ver-
kaufsflachenumgruppierungen die Schwellenwerte der Umsatzumverteilung in Ra-
dolfzell und den untersuchten Nachbarstadten teilweise deutlich unterschritten
werden.

Aus stadtebaulicher Sicht hatten wir uns gewlinscht, dass auf die Historie des Ent-
stehens des Seemaxx eingegangen wird, da in dem Stadtentwicklungsprozess un-
ter OB [l das Junktim bestanden hat, dass bei einer Entwicklung des zent-
ralen Versorgungsbereiches nach Norden (mit Seemaxxerdffnung wurde dieser
nach Norden erweitert) auch eine deutliche stadtebauliche Aufwertung im Siiden
folgen sollte, damit der Seemaxxkunde neben der historischen Altstadt auch einen
attraktiven Zugang zum See als Antrieb erhalt, nach einem Besuch im Seemax
auch in die Altstadt zu gehen. Diese Attraktivitatssteigerung wurde bisher weder
nach dem ersten Bauabschnitt noch nach der Erweiterung des Seemaxx auf den
Weg gebracht. Ferner war es in der Vergangenheit Konsens, dass die vorhandene
Angebotsstruktur mit einer begrenzten Anzahl von Sortimenten im Seemaxx fur
auswartige Kunden, die einen Tag des Einkaufs einplant haben, die tbrigen Sorti-
mente in der Altstadt finden kdnnten.

Sicher ist es so, dass eine echte Umsatzumverteilung erst nach Markenbesatz er-
mittelt werden kann, da erst dann Wettbewerbssituationen mit den bestehenden
Altstadtbetrieben offensichtlich werden. Am Beispiel von Schuhen soll aber die Di-
mensionierung der Erweiterung der Schuhflache im Seemaxx bis zu 300 gm dar-
gestellt werden, da beide bestehenden Handelsanbieter in der Altstadt Uber jeweils
unter 300 gm Verkaufsflache verflgen.

Land auf Land ab muss festgestellt werden, dass grundsatzlich Frequenzen in In-
nenstadten nach der Pandemie unter Druck geraten sind. Wenn weniger Sorti-
mente in der Altstadt ein Alleinstellungsmerkmal besitzen, nur dort erhéltlich zu
sein, kann dies in keinem Fall zu einer Frequenzstabilisierung fiihren. Erschwert
wird dies in Radolfzell dadurch, dass die Sparkasse ihr Beratungszentrum aus dem
zentralen Versorgungsbereich hinaus verlagern méchte.

Allgemein noch schwieriger ist es natirlich, die Frequenzen in der Altstadt aufrecht

zu erhalten, wenn eine altersbedingte Ubergabe von Handelsbetrieben nicht gli-
cken sollte.
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Far uns ist zu hinterfragen, wie unter den jetzigen Rahmenbedingungen und dem
Onlinehandel zukinftig nicht ausgeschopfte Flachenpotenziale z.B. in der Damen-
oberbekleidung vom Altstadthandel genutzt werden kénnen, um Frequenz und
Umsatze zu generieren.

In der nun beginnenden Diskussion im Stadtrat sind diese stadtebaulichen Uber-
legungen dulerst sensibel zu berlicksichtigen.

Mit freundlichen Grif3en

C_V- |

J

Referent Raumordnung u. Handelsentwicklung
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Industrie- und Handelskammer
Hochrhein-Bodensee

HK Hochrhein-Bodensee, Reichenaustr. 21, 78467 Konstanz

Stadtverwaltung Radolfzell Ihre Ansprechpartnerin
Stadtplanung und Stadtebauforderung

Herrn I B @onstanz.ink.de
Marktplatz 3 Telefon 07531 2860-130

78315 Radolfzell Telefax 07531 2860-41130
I G radolfzell.de Konstanz, 15. November 2024

Begutachtung Sortimentsanpassungen im FOC seemaxx in Radolfzell am Bodensee;
hier: CIMA-Gutachten zur Sortimentserweiterung

Sehr geehrter Herr |l

fur die Mdglichkeit einer Stellungnahme zur Begutachtung Sortimentsanpassungen im FOC seemaxx,
Radolfzell bedanken wir uns.

Die Begutachtung durch die cima klingt in ihrer Gesamtaussage nachvollziehbar. Es wird aus unserer
Sicht transparent dargestellt, dass eine Sortimentsanpassung in geringem Umfang vorgenommen
werden soll.

Geplant ist hierbei keine VergrofRerung der Gesamtverkaufsflache, sondern es werden eine Flexibili-
sierung innerhalb der sortimentsspezifischen Obergrenzen beabsichtigt und sortimentsbezogene An-
passungen angestrebt.

Im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 der Stadt Radolfzell ist festgelegt, dass bei den sog.
zentrenrelevanten Sortimenten und Betriebstypen der Entwicklungsschwerpunkt auf der Innenstadt
sowie auf geeigneten Innenstadterweiterungslagen bzw. ausgewahlten und planerisch ,gewollten®
Standorten liegen soll. Der Standortbereich seemaxx ist aus gesamtstadtischer Sicht als zentrale
Lage und stadtebaulich integrierter Standort einzustufen.

Der Besatz des seemaxx setzt sich ausschlief3lich aus Markenstores zusammen, die vor allem aus
dem Mode- und Sportbereich stammen. Das FOC ist daher in den Képfen seiner Besucherinnen und
Besuchern als umfassender Anbieter starker Markenstores mit knapp 40 Marken fest verankert. Die
detaillierte Festsetzung der Sortimentsgestaltung zum Schutz der innerstadtischen Einzelhandels-
strukturen in Radolfzell flihrt bisher zu einem akzeptierten und ausgewogenen Miteinander. Der Fokus
,Mode* flhrt zu einer breiten Zustimmung.

__| Sitz Konstanz ReichenaustraBe 21 | 78467 Konstanz | Schopfheim E.-Fr.-Gottschalk-Weg 1 | 79650 Schopfheim
Postfach 10 09 43 | 78409 Konstanz Postfach 12 24 | 79642 Schopfheim
Fon: 07531 2860-0 Fon: 07622 3907-0
Fax: 07531 2860-165 Fax: 07622 3907-250
info@konstanz.ihk.de .| Bildungszentrum HauptstraBe 10
www.konstanz.ihk.de 79650 Schopfheim
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Der anhaltend verscharfte Strukturwandel im Einzelhandel wirkt sich besonders stark auf den Innen-
stadthandel und seiner Akteure aus. Eine stadtebauliche Auswirkung ist aus unserer Sicht durch eine
Sortimentsanpassung im seemaxx nicht ausgeschlossen. Es gilt im Sinne einer ganzheitlichen Be-
trachtung, bereits geringe Sortimentsveranderungen sensibel einzuordnen und in ihrer Wirkung zu be-
werten. Kritisch sehen wir hierbei Sortimentsverschiebungen im Bereich Haushaltswaren GPK und
Spielwaren, die aus unserer Einschatzung zu spurbaren negativen Auswirkungen des betroffenen Ein-
zelhandels in Radolfzell filhren werden. Wir pladieren, dies im Rahmen der weiteren Abwagung zu be-
ricksichtigen.

Freundliche Grufe

Industrie- und Handelskammer
Hochrhein-Bodensee

Handelsreferent
Geschéftsfeld Existenzgriindung | Unternehmensférderung
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