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Vorbemerkung

Anfang des Jahres 2018 erhielt die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, von
der Stadt Singen den Auftrag, das im Jahr 2003 verabschiedete Einzelhandelskonzept fortzu-
schreiben. Dieses wird zeitgleich mit dem Gewerbeflachenentwicklungskonzept erstellt. Ziel ist
es, die Einzelhandels- und Gewerbeflachenentwicklung in der Stadt zu synchronisieren und mog-

liche Interessenkonflikte auszuraumen bzw. zu vermeiden.

Bedingt durch die parallele Bearbeitung des Gewerbeflachenentwicklungskonzepts gibt es ge-
rade bei der Schilderung wesentlicher wirtschaftlicher Rahmenentwicklungen Doppelungen, auf
die an der entsprechenden Stelle eingegangen wird. Querverweise zwischen beiden Konzepten

sind an der jeweiligen Stelle sichtbar gemacht.

Die Untersuchungsmethodik wurde soweit als moglich in Analogie zu den vorbereitenden Unter-
suchungen zum Einzelhandelskonzept 2003 gestaltet. So basiert der vorliegende Bericht in we-
sentlichen Teilen auf einer Kompletterhebung des Einzelhandels, einer stadtebaulichen Situati-
onsanalyse der Einzelhandelsschwerpunkte sowie einer Teilerhebung des Komplementarange-
bots in zentralen Versorgungsbereichen. Ergdnzt wurden diese Primardaten durch die Auswer-
tung sekundarstatistischer Materialien (u. a. Branchenkennzahlen, Sekundarstatistiken der sta-
tistischen Amter, der Agentur fiir Arbeit, der IHK und der Stadt Singen) und durch Erkenntnisse
aus friitheren gutachterlichen Untersuchungen der GMA (u. a. zur Nahversorgungssituation 2017,
zur strategischen Positionierung der Innenstadt 2013, zur strategischen Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts 2013 und zu diversen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben in Singen und
den Nachbargemeinden) und anderer Biiros (u. a. Auswirkungsanalysen zum CANO der BBE und
von Stadt+Handel, Vergniigungsstattenkonzeption der imakomm). Wahrend der Konzepterstel-

lung erfolgte eine enge Abstimmung mit der Stadt Singen.

Der vorliegende Bericht soll der Stadt Singen als Instrument fiir eine wirtschaftlich und stadte-
baulich zukunftsfahige Einzelhandelsentwicklung dienen, wobei insbesondere die zukiinftige

rechtssichere planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Mittelpunkt steht.

Samtliche Daten und Informationen wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen
erhoben, eingehend gepriift, unter Beachtung wissenschaftlicher Grundlagen ausgewertet und
mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet. Eine Weitergabe der Untersuchung an Dritte (auch digi-
tal) bedarf der Zustimmung des Auftraggebers und der GMA.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 04.11.2019
SC
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Singen ist mit rund 48.000 Einwohner das groéfSte Mittelzentrum im Landkreis Konstanz.
Aufgrund der zentralen Lage und sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit zwischen Hegau und
Bodensee, Hochrhein und Linzgau hat sich Singen zu einem sehr starken Einzelhandelsstandort
in der Region Hochrhein-Bodensee entwickelt. Die hohe Arbeitsplatzzentralitdt, die Grenznahe
zur Schweiz und die glinstige Topografie stellen weitere positive Standortfaktoren dar, die eine

herausragende Profilierung des Handelsplatzes ermdglichen.

Zur Steuerung des Einzelhandels verfolgt die Stadt Singen bereits seit den 1980er Jahren ihr Ein-
zelhandelskonzept. Dieses beinhaltet u. a. Strategien zur Bestandsentwicklung der Innenstadt als
zentralem Einkaufsbereich sowie zur Entwicklung der dezentralen Standortlagen. Das zuletzt vom

Gemeinderat der Stadt Singen beschlossene Einzelhandelskonzept datiert aus dem Jahr 2003.

In den zurlickliegenden Jahren haben sich der Einzelhandel selbst und auch seine Rahmenbedin-

gungen in Singen gewandelt:

Y 4 Handel ist Wandel: Veranderte Konsum- und Flachenentwicklungen machen es not-
wendig, die Schlussfolgerungen zur strategischen Weiterentwicklung des Einzelhan-
delsstandortes Singen zu Gberprifen. In den letzten 15 Jahren hat sich das Nahversor-
gungsnetz in Singen splirbar umstrukturiert. Das kommende Einkaufs- und Dienstleis-
tungszentrum CANO am Bahnhof wird die Angebotsstrukturen in der Innenstadt ver-
andern. Der Zustrom von Kunden aus der Schweiz an grenznahe deutsche Einkaufs-
standorte hat sich mittlerweile verfestigt und in Singen, insbesondere in den Branchen
Mobel / Einrichtung sowie Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, zu einer erheblichen
Zusatznachfrage gesorgt. SchlieBlich setzen die Einzelhandelsunternehmen in einem
ausdifferenzierten Wettbewerb der Betriebsformen, Standorte und Vertriebskanéle
zunehmend auf ganzheitliche Marktbearbeitungsstrategien, inkl. Onlinehandel, was

fir den stationdren Einzelhandel eine Standortneubewertung erforderlich macht.

Y 4 In der europdischen Konkurrenz der Regionen und im regionalen Wettbewerb der
zentralen Orte stehen die strategischen Zielsetzungen der Regionalplanung fiir die
Handelsentwicklung auf dem Priifstand.! Gerade in der Grenzregion Hochrhein-Boden-
see stellt sich die Frage, ob eine ErschlieBung von Kunden aus den angrenzenden Teil-
raumen angestrebt werden soll und welche Position einzelne Stadte im dortigen Han-

delsnetz einnehmen kdénnen bzw. sollen.

Vgl. hierzu exemplarisch Handelsmonitor Oberrhein 2008 — 2017: Untersuchung zur Einzelhandelsent-
wicklung und raumordnerischen Steuerungswirkung zum groRflachigen Einzelhandel 2008 — 2017
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J Die rechtlichen Rahmenbedingungen haben ebenfalls Verdanderungen erfahren. Hier
ist neben der landes- und regionalplanerischen Steuerung zunachst die mittlerweile
ausdifferenzierte Rechtsprechung (z. B. hinsichtlich der Begrifflichkeiten, der Festset-
zungs- und Abgrenzungserfordernisse zentraler Versorgungsbereiche) zu nennen.
Zwar beobachtet die EU die rdumliche Einzelhandelssteuerung kritisch, erkennt aber
an, dass eine bauplanerische Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels gerechtfertigt
sein kann, wenn sie verhaltnismaRig und durch einen zwingenden Grund des 6ffentli-

chen Interesses gerechtfertigt ist.2

Um den Handelsstandort Singen in einem sich dynamisch andernden Marktumfeld zukunftsfahig
aufstellen zu kénnen, ist eine Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts dringend erforderlich.
Zu priifen istinsbesondere, inwiefern das bisherige Standortkonzept und die Sortimentsliste noch
aktuell sind. Teilaspekte dieser Betrachtung sind neben der Entwicklung der Kaufkraft der ortli-
chen Wohnbevoélkerung (mit einer branchenbezogen sehr unterschiedlichen Entwicklung der Ein-
zelhandelsausgaben) auch die Nachfrageentwicklung der Kunden im Umland (auf deutscher und

schweizerischer Seite) sowie die Wettbewerbsverscharfung durch den Onlinehandel.

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Einzelhandelsangebot
(differenziert nach Stadtteilen /
Lagen / Sortimenten

Marktgebiet
fur den Einzelhandel

Berechnung des
einzelhandelsrelevanten
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quantitative / qualitative
Bewertung der Angebots-und
Versorgungsfunktion

R —— e ——

Standortbezogene
Entwicklungspotenziale

Branchenbezogene
Entwicklungspotenziale

e

Ableitung von Branchendefiziten und Entwicklungspotenzialen
e —

Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Zentren- und Einzelhandelsentwicklung
_T e —
Sortimentskonzept Standortkonzept

———————————

Einbindung des EHK in die Stadtentwicklungsplanung

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

GMA-Zusammenstellung 2018

Hinzuweisen ist auf das aktuelle Urteil des Europaischen Gerichtshofs vom 30.01.2018 (C-31/16), wonach
Beschrankungen von Einzelhandelsnutzungen in Bauleitplanen am Malstab der Europdischen Dienstleis-
tungsrichtlinie (RL 2006/123/EG) zu messen sind. Damit sind sie auf VerstéRe gegen das Diskriminierungs-
verbot sowie auf ihre europarechtliche Erforderlichkeit und VerhaltnismaRigkeit zu prifen. Wie sich das
EuGH-Urteil auf die deutsche Rechtsprechung auswirkt und welche Auswirkungen dies fiir die kommunale
Bauleitplanung hat, ist noch offen.
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Unabdingbar bei der planungsbezogenen Uberpriifung des Konzepts ist ein ganzheitlicher und
strategischer Ansatz. Neben dem sehr dynamischen Handel und der generellen Flachenknapp-
heit in Singen sind nunmehr vermehrt stadtebauliche Aspekte zu beriicksichtigen (Verkniipfung
von Handel mit anderen Funktionen der (Innen-) Stadte im Wettbewerb der Standorte). Hierzu
greift das Einzelhandelskonzept auch die Ergebnisse aus der vorbereitenden Untersuchung zur
Fortschreibung des Nahversorgungskonzepts (Oktober 2017) und aus dem Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept auf, auBerdem Erkenntnisse aus den Untersuchungen zum Hotel- und zum

Gastronomiestandort Singen.

In den Empfehlungen zur Weiterentwicklung des bestehenden Einzelhandelskonzepts als strate-
gisches Steuerungsinstrument sind insbesondere groRflachige Einzelhandelsbetriebe zu beriick-
sichtigen. Die GMA zeigt als eine Option der strategischen Entwicklung des Handelsplatzes Singen
Ansiedlungsoptionen nach Sortimenten und Betriebsformen auf, die bislang in Singen noch feh-
len oder nur schwach vertreten sind und die vertraglich umsetzbar sind.? Zu priifen ist dabei auch,
ob Teile des Singener Gewerbe- und Industriegebiets fir nichtzentrenrelevanten grofflachigen
Einzelhandel ge6ffnet werden kénnen bzw. weiter geschlossen bleiben sollen. Hierbei sind auch
die Zielsetzungen von weiteren planerischen Steuerungskonzepten in Singen (u. a. ISEK Singen

2030, Vergnligungsstattenkonzept) zu beachten.

Ziel des Einzelhandelskonzeptes ist es, eine gesamtstadtische Konzeption aufzustellen, die ein
rechtssicheres raumliches Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsentwicklung in Singen fiir

die kommenden Jahre bedeutet.

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Ziele der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelssteuerung. Diese wird in Form eines Standort- und Sortiments-
konzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sortimentskon-
zept, die sog. ,Sortimentsliste”, stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Einstufung
der Sortimente in zentrenrelevante und nichtzentrenrelevante Sortimente dar. Mithilfe des
Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung der einzelnen Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fo-
kus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung
und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird. Die Grundlage des Standort- und Sorti-
mentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation in der Kommune dar, die im Rahmen

der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird. Ein Einzelhandelskonzept ermoglicht

Generell sind die Aussagen und Empfehlungen im Einzelhandelskonzept aber nur als Basis fiir eine strate-
gische Analyse- und Entscheidungsgrundlage heranzuziehen; sie ersetzen im Falle eines konkreten An-
siedlungsvorhabens i. d. R. keine Auswirkungsanalyse.

GMASX
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folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadtischer Ebene. Dabei stellt es zunadchst

eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungswirkung gegeniiber Dritten dar.

Erst durch einen Beschluss des Gemeinderates wird diese informelle Planungsgrundlage zu ei-
nem Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bau-

leitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Bei mehrfachen Abweichungen wiirde dies aber das stadtebauliche Gewicht des Kon-

zepts mindern und damit seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage stellen.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen®. Das Schutzziel ergibt sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Durch die Konzentration wichtiger Einzelhandelsbetriebe inner-
halb der zentralen Versorgungsbereiche konnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt je-
doch die Ermittlung von zentrenrelevanten Sortimenten voraus, die im Rahmen des Einzelhan-
delskonzepts festgelegt werden. Fir die Bauleitplanung in ,unbeplanten” Gebieten gibt § 9 Abs.

2a BauGB eine Handhabe zur Einzelhandelssteuerung.

Eine weitere Zielsetzung des Konzepts ist die Sicherung und Weiterentwicklung der verbraucher-
nahen Versorgung. Das Schutzziel ergibt sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.
Gerade in Singen mit teils weit von der Kernstadt abgelegenen Stadtteilen kommt der Nahver-
sorgung eine wichtige Rolle zu. Eng hiermit verknipft ist das Ziel einer auf Vermeidung und Ver-
ringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB),
denn eine verbrauchernahe Versorgung wird grundsatzlich zu einer Verringerung von Autover-

kehr fihren.

Als weitere Abwagungskriterien des § 1 Abs. 6 BauGB sind das Ziel der Wahrung der Belange des
Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1 Abs. 6 Nr.
7 BauGB), sowie das Ziel des Erhalts der Belange der Landwirtschaft (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB)
zu beachten. Hieraus lasst sich eine Pflicht zur flaichenschonenden Einzelhandelsentwicklung ab-

leiten. Zugleich wird damit die Moglichkeit zur Direktvermarktung durch Landwirte gestarkt.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten kénnen diese flir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

4 Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13

GMASX
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3. Rechtliche Rahmenbedingungen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept basiert auf stadtebaulichen Grundsatzen, die das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene Recht-
sprechung vorgeben. AuRerdem sind die raumordnerischen Ziele der baden-wiirttembergischen
Landesplanung (Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002) und der einschldgigen Regi-

onalplanung (Regionalplan fiir die Region Hochrhein-Bodensee 1998) zu berlicksichtigen.

Zur kommunalen Steuerung des Einzelhandels haben sich Einzelhandelskonzepte mit ihrem In-
strument ,,Sortiments- und Standortleitbild“ bewahrt. Ausgehend von solchen Geschaften, die
flir die Attraktivitat von innerstadtischen Lagen typisch sind, werden darin diejenigen Sortimente
als zentrenrelevant benannt, die fiir zentrale Geschaftslagen unverzichtbar sind und deren Zent-
ralitdt begriinden. Umgekehrt werden diejenigen Sortimente als nichtzentrenrelevant bestimmt,
die weniger bzw. nicht bedeutsam fiir die Zentrumsentwicklung sind. Durch Sortimentsfestset-
zungen (zentrenrelevant vs. nichtzentrenrelevant) kénnen zentrenrelevante Sortimente an uner-
wiinschten Standorten (z. B. in Gewerbegebieten) ausgeschlossen werden, um den erforderli-
chen Schutz der zentralen Versorgungsbereiche gemal} § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 9 Abs. 2a

BauGB zu gewahrleisten.

Die notwendige Definition der zentralen Versorgungsbereiche kann sowohl auf den faktischen
Verhiltnissen als auch auf Planungen (wie einem stadtebaulich fundierten Einzelhandelskonzept)
beruhen®. Wesentlich ist, dass ein stadtebaulich integrierter Bereich vorliegt, der tatsichlich als
Zentrum fungiert und dabei lGber das unmittelbare Nahumfeld hinausgehend Versorgungsfunk-
tionen ibernimmt (also z. B. fiir die gesamte Stadt oder fiir gréRere Teilbereiche). Bei der rdum-
lichen Abgrenzung des Versorgungsbereichs kommt dem Einzelhandel eine wichtige Funktion zu,
jedoch nicht die alleinige (vgl. Abbildung 2). Neben dem Einzelhandel sind auch Dienstleister,
Gastronomiebetriebe, 6ffentliche Einrichtungen und bedeutende Infrastruktureinrichtungen
(z. B. Bahnhof, Rathaus, Stadthalle) zu bertcksichtigen, auRerdem stadtebauliche Gegebenheiten

(z. B. Topografie, Zasuren, Ringstralle, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur).

Nach der aktuellen Rechtsprechung missen fiir das Vorliegen eines faktischen zentralen Versor-
gungsbereiches die dort vorhandenen (oder geplanten) Einzelhandelsbetriebe in einem raumli-
chen und funktionalen Zusammenhang stehen, entsprechend der Bedeutung des Zentrums
(Lage, Art, Zweckbestimmung). Wesentliche Kriterien sind die Wahrnehmbarkeit als zusammen-
hangende Versorgungslage (z. B. merklich héhere Anzahl oder Dichte von Betrieben, ohne stadt-

raumliche Zasuren), eine hohe Funktions- und Bestandsdichte, erhéhte Kunden- und FuRganger-

5 Allerdings muss die Planungsabsicht bereits konkretisiert sein und ihre Umsetzung gem. §§ 14ff. BauGB

in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen.
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frequenzen, eine fuRlaufig zu bewerkstelligende Ausdehnung, eine gewisse stadtebauliche Qua-

litdt sowie eine Versorgungsfunktion, die iiber den unmittelbaren Nahbereich hinausgeht.®

Abbildung 2: Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

mentar-
Nutzungen

Einzelhandel

Rahmenbedingungen

GMA-Darstellung

Grundsatzlich kann es sich bei zentralen Versorgungsbereichen in Ober- und Mittelzentren neben
Innenstddten auch um Stadtteil- oder Nahversorgungszentren’ handeln, wenn diese Bereiche

zentrale Versorgungsfunktionen fiir eine groRere Bevolkerungszahl wahrnehmen.

Nahversorgungszentren sollen in erster Linie Versorgungsfunktionen fiir den kurzfristigen Bedarf
Ubernehmen und sind i. d. R. auch entsprechend ausgestattet. Angebote aus dem mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich, insbesondere von nichtzentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Bau-
und Gartenbedarf), sind dort nur selten zu finden; sie ibernehmen daher i. d. R. auch keine pra-

gende Funktion fir Nahversorgungszentren.

4. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistische Daten zum Ladeneinzelhandel®, die durch die GMA vor Ort
erfasst und anschlieRend ausgewertet wurden. Dariiber hinaus standen der GMA sekundarsta-
tistische Daten des statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttem-

berg sowie von diversen Branchenverbdnden und Research-Unternehmen zur Verfligung.

Vgl. BVerwG, 11.10.2007 — 4 C 7.07. In seiner Entscheidung vom 17.12.2009 — 4 C 2.08 — hat das BVerwG
klargestellt, dass auch groRere Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbe-
reiche angesehen werden kdnnen, wenn diese liber ihren direkten Nahbereich hinaus im fuRlaufigen Um-
feld die Grundversorgung fiir eine groRRere Bevolkerungszahl sicherstellen.

Vgl. BVerwG, 17.12.2009 — 4 C 2.08.

Hierunterist der ,Einzelhandel im engeren Sinne“ bzw. der , funktionale”“ Ladeneinzelhandel zu verstehen.
Dieser umfasst den gewerbsmaRigen Verkauf von Waren, ausschlieBlich oder iberwiegend an den End-
verbraucher, ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflichtigen Apothe-
kerwaren und ohne reine Onlineanbieter.
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Die Angebotssituation wurde durch eine flaichendeckende Erhebung des stationaren Ladenein-
zelhandels im Stadtgebiet von Singen im Mai / Juni 2018 erfasst; diese Daten wurden im Sep-
tember 2018 nochmals aktualisiert. In den zentralen Lagen wurden die Erhebungsdaten zum Ein-
zelhandel noch durch die Erfassung von sog. Komplementarnutzungen (d. h. konsumnahe Dienst-
leister, gastgewerbliche Betriebe, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Bildungseinrichtungen, &f-
fentliche Verwaltung) und leerstehenden Ladeneinheiten erganzt. Im Rahmen der Vor-Ort-Arbei-
ten wurden durch die Mitarbeiter der GMA auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen der
verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von Singen geprift und bewertet, um eine

sachgerechte Beurteilung der Standortvoraussetzungen fiir den Einzelhandel zu ermdglichen. Ba-

sis der Einzelhandelserhebung ist die in Tabelle 1 dargestellte Branchensystematik®.

Tabelle 1:

Hauptwarengruppen

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren

Blumen
Zoologischer Bedarf
Buicher
Schreibwaren
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mdobel

Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf

Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

Verwendete Branchensystematik

Sortimente

Lebensmittel (inkl. Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren),
Reformwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parflimeriewaren / Apothekenwaren*, Sani-
tatswaren

Schnittblumen

Tiernahrung und -zubehor

Blicher, Zeitschriften

Schreib-, Papierwaren, Biroartikel, Bastelbedarf
Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Unterwasche,
Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Sportartikel
(Sportbekleidung, -schuhe)

Elektrohaushaltsgerate (sog. weille Ware wie z. B. Waschmaschi-
nen, Kithlschrénke, Herde), Telekommunikation (Telefone, Mobil- /
Smartphones), Unterhaltungselektronik / Multimedia (Audio, Video,
Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnologie (Computer
und -Zubehor)

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mébel (inkl. Matrat-
zen, Gartenmdbel, Badmobel, Spiegel), Kiicheneinrichtung, Antiqui-
taten, Kunst, Rahmen, Bilder, Heimtextilien (Haus-, Tisch-, Bettwa-
sche, Gardinen, Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartengerate, Pflanzen,
Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbeldge
(Laminat, Parkett)

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehér,
-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges
(Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen,
Stempel, Briefmarken, Nahmaschinen)

* ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel

GMA-Darstellung 2019

° Enthalt Abweichungen zu fritheren GMA-Untersuchungen, um Synchronitat mit den Gutachten zum CANO

zu erzielen.
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Die erhobenen Betriebe wurden folgenden Lagekategorien zugeordnet:
Y 4 zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt (vgl. hierzu Kap.1.3)

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht
in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht
in maximal einer Himmelsrichtung).

Verkaufsflache wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlielRlich der Flachen
fir Warenprasentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsorgungszone und
Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Rolltreppen und Auf-
zlige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen, auch wenn diese nur temporar zum Verkauf
genutzt werden. Nicht dazu gehoren reine Lagerflachen und Flachen, die der Vorbereitung / Por-
tionierung der Waren dienen sowie Sozial- und Toilettenrdume.° Diese Definition entspricht der

in der Verwaltungspraxis der Stadt Singen langjahrig verwendeten Begrifflichkeit.

5. Wesentliche Strukturdaten der Stadt Singen

Die Stadt Singen am Hohentwiel fungiert in der Region Hochrhein-Bodensee bzw. im ,Verdich-
tungsraum Bodenseeraum* als Mittelzentrum. Damit obliegt der Stadt die Vorhaltung eines viel-
faltigen Angebots an Arbeitspldtzen, hoherwertigen Einrichtungen und vielseitigen Einkaufsmog-
lichkeiten fiir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereichs, auch fiir den gehobenen, spezialisier-
ten Bedarf (vgl. Karte 1). Mit aktuell rund 48.000 Einwohnern! ist Singen nach dem Oberzentrum
Konstanz (ca. 85.900 EW??) die zweitgréRte Stadt im Landkreis Konstanz.

Als Einzelhandelsplatz profitiert die Stadt von ihrer zentralen Lage im Raum Hegau / Hochrhein /
westlicher Bodensee / Siidostschwarzwald / Klettgau sowie von ihrer sehr guten verkehrlichen
Erreichbarkeit aus allen Richtungen. Hervorzuheben ist zudem die Nahe zur Schweiz. Die Entfer-
nung von Schaffhausen nach Singen betragt ca. 20 km, von Winterthur ca. 40 km und von Ziirich
ca. 70 km. Wegen der ausgepragten Kaufkraft-, Wechselkurs- und Preisniveau-Unterschiede zwi-
schen der Schweiz und Deutschland erfahrt Singen erhebliche Umsatzzufliisse aus dem Nachbar-

land, mittlerweile nicht mehr nur aus dem unmittelbaren Grenzgebiet.

10 Definition gemaf EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2018, K6In, 2018, S. 383. Vgl. hierzu auch

die Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

Quelle: Stadt Singen, Stand: 31.12.2018, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz. Die Einwohnerangabe der
Stadt weicht geringfligig von der des Statistischen Landesamtes ab.

12 Quelle: Stadt Konstanz: Konstanz in Zahlen 2018, Stand 31.12.2017, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
Die Einwohnerangabe der Stadt weicht von der des Statistischen Landesamtes ab.

11
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Karte 1: Lage von Singen und zentraldrtliche Struktur im Untersuchungsraum
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Die sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit wird durch folgende Strallen gewahrleistet:

Y 4 A 81 (Stuttgart — Singen — Gottmadingen — Ubergang zur N 15 nach Schaffhausen, dort
zur A 4 nach Winterthur und Ziirich)

A 98 (Singen — Stockach — Ubergang zur B 31n nach Friedrichshafen / Lindau)
B 33 (AK Hegau — Radolfzell — Konstanz)
B 34 (Waldshut-Tiengen — Schaffhausen — Singen — Radolfzell — Ludwigshafen/B.)

B 314 (Lauchringen — Blumberg — Singen)

N N N NN

diverse Landes- und KreisstraRen aus dem Umland.

Im Fern- und Regionalbahnnetz stellt der Singener Hauptbahnhof den in der Region wichtigsten
Knotenpunkt dar. Er verfigt Gber IC-Verbindungen aus Richtung Stuttgart und Ziirich sowie Regi-
onalbahn-Verbindungen aus Richtung Konstanz, Ulm / Friedrichshafen, Basel / Waldshut / Schaff-
hausen und Karlsruhe / Offenburg / Villingen / Donaueschingen / Engen. In das regionale OPNV-
Netz ist die Stadt Singen durch Bahn- und Busverbindungen in das gesamte deutsche und schwei-
zerische Umland ebenfalls sehr gut integriert (Seehas, Thurbo, Siidbadenbus). Das Singener
Stadtgebiet wird durch 10 stadtische Buslinien und verschiedene Regionalbusverbindungen

sternformig erschlossen.

Mit aktuell rund 26.800 Beschiftigten®? ist die Stadt Singen zweitgréRter Arbeitsort im Landkreis
Konstanz. Dabei hat die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt im Zeitverlauf noch zugenommen.
Der Wirtschaftsstandort Singen ist seit Langem gepragt durch ortsansassige Grofunternehmen
(u.a. Amcor Flexibles, Constellium, 3A Composites, Georg Fischer'4, Maggi / Nestlé, Takeda
Pharma, Upwind Holding, Hegau-Bodensee-Klinikum, Hauptzollamt), aber auch durch einen brei-
ten Mittelstand in allen Wirtschaftsbereichen. Die Beschéftigtenzahl konnte seit mehr als 15 Jah-
ren fast kontinuierlich gesteigert werden. Allein seit dem Jahr 2013 wuchs die Zahl der Beschéf-
tigten in Singen um rund 3.000 an (ca. +13,8 %). Der Pendlersaldo ist ebenfalls seit Jahren deutlich

positiv; aktuell besteht ein Einpendleriiberschuss von knapp 8.200 Arbeitnehmern?®,

Der Tourismus spielt in Singen, wie in der gesamten Bodenseeregion, zunehmend eine wichtige
Rolle. Neben Tagestouristen (z. B. Shoppingtouristen, Veranstaltungsbesucher, Radfahrer) sind
wegen der starken wirtschaftlichen Situation der Stadt v. a. Geschéftsreisende eine wichtige Kun-
dengruppe. Zwar ist Singen im Gegensatz zu Konstanz oder Radolfzell kein klassischer Standort
des Erholungstourismus, jedoch stiegen auch hier die Ubernachtungszahlen in den vergangenen
Jahren. Verzeichnete Singen im Jahr 2007 noch knapp 91.000 Ubernachtungen, erhéhte sich die
Zahlim Jahr 2017 auf rund 112.300 (+23 %). Da weitere Hoteler&ffnungen kirzlich realisiert wur-

den bzw. geplant sind, sind weiterhin steigende Ubernachtungszahlen in Singen zu erwarten.

13 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 30.06.2018.

14 Das Georg-Fischer-Werk wurde zum 01.12.2018 von der Fondium B. V. Gtbernommen.
5 17.020 Einpendler, 8.855 Auspendler. Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Stand 30.06.2018.
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Anders als die meisten umliegenden Gemeinden weist Singen traditionell eine unterdurch-
schnittliche Kaufkraft auf. Aktuell wird fiir Singen eine Kaufkraftkennziffer von 95,3 angegeben?®,
dies liegt um 4,7 % unter dem Bundesdurchschnitt (100,0).

Die Bevolkerungsentwicklung in Singen spiegelt neben der bevorzugten Lage im prosperieren-
den Bodenseeraum auch die wirtschaftliche Starke und mittelzentrale Bedeutung der Stadt wie-
der. Das Bevolkerungsaufkommen in Singen wachst seit rund 30 Jahren, insbesondere durch
Wanderungsiberschiisse. Aktuell leben in Singen rund 47.800 Einwohner mit Hauptwohnsitz,
das sind mehr als 2.000 Einwohner mehr als noch fiinf Jahre zuvor®. Im Zeitraum 2008 — 2018
nahm die Einwohnerzahl in Singen nach Angaben des statistischen Landesamtes um knapp 5 %

zu, deutlich mehr als in umliegenden Kommunen und im Landkreisdurchschnitt (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in Singen 2008 — 2018 im regionalen Vergleich

Einwohner im Jahr Einwohnerveranderung
Kommune / Landkreis
2008 2018 absolut relativ
Singen 45.531 47.779 +2.248 +4,9 %
Gottmadingen 10.256 10.599 +343 +3,3%
Engen 10.226 10.810 +584 +5,7 %
Rielasingen-Worblingen 11.947 11.964 +17 +0,1 %
Stockach 16.621 17.106 +485 +2,9%
Radolfzell 30.343 31.160 +817 +2,7 %
LK Konstanz 276.240 284.517 +8.277 +3,0 %

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand 31.12.2008 bzw. 30.09.2018; GMA-Berechnung

Etwa 23 % der Einwohner sind Ausldnder; Gberdurchschnittlich hoch sind die Ausléanderanteile in
der Ostlichen Nordstadt / Industrieglirtel (ca. 41 %), in der Innenstadt (ca. 28 %) und in der west-

lichen und &stlichen Stidstadt (ca. 27 % bzw. ca. 26 %)*8.

Die aktuelle Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes lasst fir die kommenden
Jahre nur noch leichte Zunahmen erwarten. Bis zum Jahr 2025 wird seitens des Statistischen Lan-
desamtes ein Wachstum auf ca. 48.300 Einwohner mit Hauptwohnsitz prognostiziert (Daten-
quelle: Regionalisierte Bevélkerungsvorausrechnung Basis 2017; Hauptvariante)®. Ende des Jah-

res 2035 geht das Statistische Landesamt von rund 48.300 Einwohnern aus.

16 Quelle: Michael Bauer Research (MBR), 2018.

2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand 30.09.2018 bzw. 31.12.2013, nur Einwohner
mit Hauptwohnsitz; ca.-Werte gerundet.
18 Quelle: Stadt Singen, Stand 31.12.2017, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz; GMA-Berechnung.

. Quelle: https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Vorausrechnung/98015021.tab?R=GS335075; abge-
rufen am 12.09.2019. Die Prognosewerte des Statistischen Landesamtes unterscheiden sich aus metho-
dischen Griinden von der Einwohnerprognose, die im Rahmen des Nahversorgungskonzepts erfolgte; letz-
tere beruhte auf der Bauentwicklung auf Stadtteilebene.
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Karte 2: Stadtstruktur und wesentliche Einzelhandelsstandorte in Singen
(ab ca. 2.500 m? VK)

EKZ Unter
~~_/| den Tannen

Wéstliche
Kernstadt
“

Berliner
Platz

\

1 ‘:'?}"’f O
-'lh—-'-.‘\ A
=Sl gy

Legende

[] Stadtteilgrenzen (Kernstadt)

o Einkaufsinnenstadt & o
: |-ﬂ
= (A

o dezentrale Lagen ll ﬂl|

pz=igiSss:
o Nahversorgungslagen

Kartengrundlage: Stadt Singen, GMA-Bearbeitung 2019 19




Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Singen (Einzelhandelskonzept Singen 2025)
— Entwurf 04.11.2019 —

Die Siedlungsstruktur Singens besteht aus der Kernstadt (mit insgesamt acht Stadtteilen), auf die
ca. 82 % des Bevolkerungsaufkommens entfallt, sowie aus sechs weiteren Ortsteilen (Hausen,
Schlatt, Beuren, Friedingen, Uberlingen und Bohlingen), welche abgesetzt von der Kernstadt lie-
gen und noch vorwiegend landlich gepragt sind (vgl. Karte 2). Einwohnerschwerpunkte sind die
Nordstadt, die Stidstadt und die Innenstadt, wobei die Nordstadt und die Innenstadt zuletzt ein

betrachtliches Einwohner-Wachstum aufwiesen.

Gemal der kommunalen Statistik nahm die Einwohnerzahl in Singen zwischen den Jahren 2000
und 2017 um 9,6 % zu?°, u. a. durch die Entwicklung neuer Wohngebiete bzw. durch Verdichtun-
gen von Wohnquartieren. Besonders die Nordstadt und die Innenstadt wiesen zuletzt ein be-

trachtliches Wachstum auf, aber auch die Ortsteile Beuren, Uberlingen und Hausen (vgl. Abb. 3).

Abbildung 3: Einwohnerentwicklung der Singener Stadtteile 2000 / 2017

0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000
0001 tadt 5 738
nnensta 6.784
001 Westliche Kernstadt 1.085 4 555
002 Westliche Nordstadt 5 059 5.713
003 Nordostliche Nordstadt 8 069 3.647
005 6stliche Nordstadt / Industriegirtel 45197 4 219
i i 4.808
006 Westliche Stdstadt 4.680
007 Ostliche Suidstadt 7410 5 o4
011 Hausen a. d. A. 651 o049
1.121
012 Schlatt u. Kr. 1,085
013 Beuren a. d. A. 1.092
1.529 Einwohner 2000
014 Friedi 1.316
riecingen 1.472 Einwohner 2017
016 Uberlingen a. R. 1.378 4 ce1
018 Bohlingen 1.825
1.816

Quelle: Stadt Singen, Stand 30.06.2000 bzw. 31.12.2017, nur Einwohner mit Hauptwohnsitz

Vor dem Hintergrund der absehbaren Wohnbauprojekte sind die Annahmen des Statistischen
Landesamts zur kiinftigen Bevolkerungsentwicklung als realistisch anzusehen. Bis zum Jahr 2025
rechnet die Stadt Singen mit rund 680 neuen Wohneinheiten aus neuen Wohnbauprojekten; dies
bedeutet Wohnraum fiir rund 1.500 Einwohner. Etwa zwei Drittel davon entfallen auf die Kern-
stadt (v. a. Nordstadt und Innenstadt), etwa ein Drittel auf die Ortsteile (v. a. Bohlingen). Hinzu
kommen neue Wohneinheiten, die in Baullicken entstehen werden. Die Stadt Singen geht hierzu
fiir die Kernstadt von ca. 50 Wohneinheiten pro Jahr, fiir die Ortsteile von ca. 20 pro Jahr aus.

Dies entspricht bis zum Jahr 2025 ca. 560 Wohneinheiten bzw. ca. 1.230 Einwohnern. AuBerdem

20 Quelle: Stadt Singen, Stand 31.12.2017 bzw. 30.06.2000; nur Einwohner mit Hauptwohnsitz; GMA-Be-
rechnung.
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gibt es weitere Uberlegungen und Planungen zur Nachverdichtung, insbesondere in der Stidstadt
(Sportpalast, Malvenweg, Erweiterung Biihl) und der Innenstadt (Scheffelareal). Bei diesen Pla-
nungen kénnten noch zusatzlich bis zu 515 Wohneinheiten fiir insgesamt rund 1.100 Einwohner

entstehen. !

In mittlerer Frist (ab 2025) sind noch weitere Erweiterungen des Wohnraumpotenzials ange-
strebt; diese werden sich voraussichtlich v. a. auf die Nordstadt (Erweiterung Remishofer Zelgle,

Etzenfurth) und die Ostliche Siidstadt (Erweiterung Biihl) beziehen.

2 Vgl. hierzu GMA: Vorbereitende Untersuchung zur Fortschreibung des Nahversorgungskonzepts der Stadt

Singen (Hohentwiel), Ludwigsburg 2017. Die mit den o. g. neuen Wohneinheiten verbundenen Einwoh-
nerpotenziale sind allerdings nicht gleichbedeutend mit Neublrgern in Singen, da sich ein betrachtlicher
Teil der Bewohner der neuen Wohneinheiten aus Umziigen innerhalb des Stadtgebiets rekrutieren dirfte.
Bei der Bevolkerungsprognose sind natirlich auRerdem die kiinftigen Geburten- und Sterbeverldufe zu
bertcksichtigen.
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Il. Herausforderungen fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in
Singen

Wahrend die Einzelhandelsentwicklung bis vor einigen Jahren v. a. von der Diskussion um mogli-
che Wirkungen von sog. ,,Griine Wiese-Standorten” auf innerstddtische Geschaftslagen gepragt
war, bestimmt seit Anfang dieses Jahrzehnts die fortgeschrittene Digitalisierung zunehmend die

Diskussion um die Zukunft des stationaren Einzelhandels.

1. Entwicklungen und Trends auf der Angebotsseite

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergeflihrter Fachgeschiafte geht. Gewinner sind besonders filialisierte und
discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte, welche ihre gréRenbedingten, be-
schaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen konnten, auch durch parallelen Onlinehandel

(mit Internetplattformen, Warenwirtschaftssoftware etc.).

Ihre Marktbedeutung konnten v. a. groflachige Betriebstypen (z. B. Fachmarkte) sowie preisbe-
tonte Angebotsformen (z. B. Discounter, SB-Markte, Fabrikverkaufe, Internetverkauf) ausbauen.
Da diese Anbieter flaichenextensive Konzepte verfolgen und bei ihren Standortkosten rigide spa-
ren, siedelten sie sich zumeist aulRerhalb der Innenstadte an autokundenorientierten Standorten
an. Das Verkaufsflachenwachstum vollzog sich somit v. a. an dezentralen und solitdren Standor-
ten, wahrend die Geschaftslagen der Innenstadte und Nahversorgungszentren Bedeutungsver-
luste hinnehmen mussten. Besonders in Randlagen der Innenstadte sind vielfach Fluktuation und

Leerstande zu beobachten.

Durch die Zuwachse groRflachiger Betriebsformen und neuer Angebotskonzepte verzeichnete
der deutsche Einzelhandel bis Anfang dieses Jahrzehnts einen kontinuierlichen Verkaufsflachen-
zuwachs. Unter anderem bendétigen moderne Ladenbau- und Sortimentskonzepte von Lebens-
mittel- und Fachmarkten mehr Prasentations- und Verkaufsflache, um den Kunden eine optisch
ansprechende Prasentation des Angebots im jeweiligen Verwendungszusammenhang bieten zu
konnen. Seit etwa 2011 hat sich aber das Flachenwachstum deutschlandweit deutlich abge-

schwacht bzw. ist gdnzlich zum Stillstand gekommen.

Hauptursache dafir ist die wachsende Konkurrenz durch den Onlinehandel (E-Commerce). An-
ders als der stationare Einzelhandel konnte der Internethandel bis vor kurzem jahrlich zweistel-
lige Wachstumsraten erzielen. Zuletzt trat allerdings in vielen Warengruppen ein gebremstes
Wachstum ein (Wachstumsrate 2018 ca. 6 %). Nach Angaben des HDE liegt der Anteil des Online-

handels an allen Warengruppen bei derzeit rund 10 %22.

22 Quelle: HDE / IfH K&In: Handel digital — Online-Monitor 2018, Stand 2017. In den Online-Umsétzen sind

nicht nur reine Internethandelsunternehmen enthalten, sondern auch Online-Marktplatze (Amazon Mar-
ketplace, eBay etc.) sowie Multichannel-Anbieter, d. h. stationare Einzelhdandler mit Onlineshops, in de-
nen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfiigbar sind.
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Besonders in den Nonfood-Branchen ist der Onlinehandel mittlerweile stark verbreitet, hier liegt
der Marktanteil im Durchschnitt bei ca. 14 %. Der Onlinehandel hat inzwischen praktisch alle Wa-
rengruppen erfasst. Besonders hoch sind die Marktanteile des Onlinehandels bei Unterhaltungs-
elektronik / Elektrogeraten / Fotobedarf (ca. 29 %), Mode / Schuhen / Accessoires (ca. 26 %),
Blchern (ca. 26 %), Sport- und Spielwaren (ca. 24 %), Biromaterial (ca. 21 — 22 %) sowie bei Uh-
ren und Schmuck (ca. 16 %).2* Damit sind besonders die Innenstadtleitsortimente durch die On-
line-Konkurrenz betroffen. Auch beim kurzfristigen Bedarf erringt der Onlinehandel teilweise be-

triachtliche Marktanteile, so etwa bei Kosmetik, Heimtierbedarf und Apothekenwaren?*,

Beim Einkauf von Lebensmitteln des taglichen Bedarfs spielt der Onlinehandel in Deutschland
wegen der hohen Kundenanspriiche an Frische, Aussehen und Preis der Waren sowie der zusatz-
lichen Umweltbelastung bislang keine weit verbreitete Rolle. Derzeit liegt der Umsatzanteil des
Onlinehandels im deutschen Lebensmitteleinzelhandel bei ca. 1,1 %%°, allerdings mit langsam
steigender Tendenz. Hierzu tragen zum einen Nischenanbieter (z. B. Wein, Delikatessen, Bio- und
Erzeuger-Produkte) bei, zum anderen Online-Vertriebskanale der etablierten Lebensmittelketten

(z. B. mit Liefer- und Abholdiensten in Ballungsgebieten) sowie auch Amazon.

Die Zunahme des Onlinehandels kann allerdings nicht gleichgesetzt werden mit einem automati-
schen Umsatzriickgang bei den etablierten Einzelhdndlern in gleicher Hohe. Vielmehr konnen die
vorhanden Einzelhandelsunternehmen auch vom Onlinehandel profitieren, indem sie anstelle
des reinen Offline-Ladenverkaufs kiinftig Multichannel-Strategien verfolgen, etwa durch zusatz-
lichen Verkauf Gber die eigene Webseite, Verkauf Giber Marketplace-Plattformen (z. B. Amazon,
Ebay), Zustellung durch Lieferservice oder Teilnahme an Click-and-Collect-Konzepten2®). Da mit
der Darstellung des eigenen Angebots im Internet nicht mehr alle Waren auch tatsachlich im ei-
genen Laden ausgestellt werden miissen, kann das Internet zur ,VergroRRerung des Ladenlokals”
genutzt werden; dies ist insbesondere fiir Kleinflaichen- und Nischenanbieter von Vorteil. Zudem
bietet das Internet, ebenso wie soziale Medien, neue Moglichkeiten zur gezielten Ansprache, In-
formation und Bindung von Kunden. Entscheidend fiir die kiinftige Stellung des einzelnen Hand-
lers ist vielmehr die Bereitschaft (und finanzielle Moglichkeit), digitale Medien in sein stationares
Geschéft zu integrieren, die Online-Handelskanale intensiv zu pflegen und ein effizientes Shopsys-
tem zu implementieren. Voraussetzung hierfiir sind eine umfassende Marketing- und Absatzstra-
tegie fiir die Onlinewelt, ein gekonntes Webdesign und ein professionelles Warenwirtschaftssys-

tem im Unternehmen.

23 Alle Marktanteile: Quelle HDE / IfH KoIn: Handel digital — Online-Monitor 2018, Stand 2017.

Ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel

25 Quelle: HDE / IfH K&In: Handel digital — Online-Monitor 2018, Stand 2017.

26 Bei Click-and-Collect-Konzepten recherchieren und bezahlen die Kunden die gewiinschten Produkte zu-
nachst online. Die Ware wird dann vom Kunden selbst in einem stationdren Einzelhandelsgeschaft abge-

holt. Dadurch kénnen die Kunden nicht nur Versandgebiihren sparen sondern auch die Waren vor ihrer
endglltigen Abnahme noch prifen.

24
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2. Entwicklungen und Trends auf der Nachfrageseite

Neben der Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsun-
ternehmen haben auch gesellschaftliche und demografische Wandlungsprozesse (u. a. Ver-
schiebung der Altersstruktur, Migration, Trend zu kleineren Familieneinheiten) Praferenzver-
schiebungen bewirkt und dadurch Veranderungen der Handelslandschaft ausgeldst. Von der Ent-
wicklung des , Kofferraumeinkaufs” profitierten bislang v. a. Grof¥flachenbetriebe mit einem brei-
ten und tiefen Warenangebot. Wenngleich die Altersgruppe der Senioren jetzt schon deutlich
agiler und mobiler ist als friihere Generationen, wird aufgrund der wachsenden Lebenserwartung
in Deutschland und Mitteleuropa der Anteil der Personen mit erhéhtem Servicebedirfnis und
Dienstleistungsbedarf noch zunehmen. Fir die Zukunft ist zu beachten, dass die Generation der
,,Digital Natives” in das konsumfahige Alter hineinwachst und dort zunehmend breiten Raum ein-

nehmen wird.

Von dem konjunkturellen Aufschwung in Deutschland profitierte auch das Konsumklima. Dies
hat zu einem weiteren Anstieg der Umsatze im Einzelhandel gefiihrt hat. Allerdings zeigte sich
das Wirtschaftswachstum zuletzt gedampft. Zudem sind in einzelnen Konsumsegmenten sehr

unterschiedliche Entwicklungen zu beobachten (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Trends im Einzelhandel 2012 - 2016

5,8 % Umsatz im stationdren

Bekleidungshandel

+ 11,1 % AuBer-Haus-Konsum

1 % Umsatz Lebensmittel - 6,8 % Umsatz in

und Drogeriewaren Warenhausern

- 28 1 % Umsatz
+ 8,8 % Privater Konsum * £8,1% Umsaz

Unterhaltungselektronik

*  Privater Konsum = Ausgaben von Privatpersonen und Organisationen ohne Erwerbszweck fiir Kdufe von
Waren und Dienstleistungen (v. a. Ausgaben fiir Essen, Wohnen, Einzelhandelsgiiter, Gesundheit, Frei-
zeit, Bildung, Kommunikation, Verkehr sowie Beherbergungs- und Gaststattendienstleistungen); ohne
Ausgaben fur direkte Steuern, Versicherungen, Spenden, Kredite, Finanzprodukte oder Immobilien

Quelle: Statista; GfK; BVI; bve; GMA-Bearbeitung 2019
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Die hohe Kunden-Mobilitat hat die Wertigkeit von Einkaufslagen verandert und den Siegeszug
von autokundenorientierten Standorten erst méglich gemacht. Sie bedingte — neben einer stark
gesunkenen Unternehmens- und Standorttreue — aber auch einen stetig wachsenden Stellplatz-
bedarf und stellt damit insbesondere den Handel in Innenstadten vor Herausforderungen. Selbst
wenn kiinftig der Einkaufsverkehr zu einem geringeren Teil mit dem eigenen Auto vollzogen wer-
den konnte, wird auch ein Warentransport per Zustelldienst oder mit dem Fahrrad stadtebauli-

che Herausforderungen fiir die Verkehrsgestaltung in sich bergen.

In der Vergangenheit zeigten die zunehmend gut informierten Verbraucher ein preissensibles
Nachfrageverhalten, was v. a. durch steigende Ausgaben der Konsumenten fiir andere Positio-
nen (z. B. Energie, Miete, Gesundheit, Freizeit, Abgaben), aber auch durch ,Schnappchenlust”
bedingt ist. Dies wurde nicht nur bei deutschen Konsumenten deutlich sondern ist auch eine we-

sentliche Triebfeder fur den Einkaufstourismus der Schweizer.

Zugleich sind die Anspriiche der Kunden an den Einzelhandel stetig gewachsen. Die Kunden zei-
gen ,,Schndppchenlust” und ,,Smart Shopping” und wahlen — sowohl beim reinen Versorgungs-
einkauf als auch beim Shopping als Freizeitvergniigen, Erlebnis- oder Luxuseinkauf — kritisch aus
(vgl. Abbildung 5). Mit einem Anstieg des Einkommens tritt aber auch eine Ausdifferenzierung
der Nachfrage ein, die auch ein stirkeres Qualitats- und Nachhaltigkeitsbewusstsein und eine

stark gewachsene Nachfrage nach Biolebensmitteln beinhaltet.

Abbildung 5: Aktuelle Konsumtrends des ,hybriden“ Verbrauchers

Discount-Shopping .

Smart-Shopping

Starkeres Qualitdts- und
Regionalbewusstsein

A

Convenience-Shopping /
Schnelllebigkeit

Nachhaltigkeit / Sicherheit /
Sauberkeit

No parking, no business
parking Multi-Channeling /

Showrooming

GMA-Konsumentenforschung 2019

Zeitreihenbefragungen verdeutlichen, dass das Thema ,,Einkaufen” zunehmend nicht mehr der

dominierende Besuchsgrund der Innenstadte ist. Das Einkaufen wird immer starker mit anderen
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Aktivitaten verknlpft: ob zum Arztbesuch, zum Wahrnehmen von Kultur- oder Bildungsangebo-
ten oder fir andere Freizeitaktivitaten wie Ausstellungsbesuche, Bummeln / Flanieren / Spazie-

ren oder Gastronomiebesuche.

Festzuhalten ist, dass Kunden bei austauschbaren Waren nur dann einen tendenziell hoheren
Preis — wie oft im Offline-Handel der Fall — akzeptieren, wenn hiermit ein echter Zusatznutzen
verbunden ist. Beispielsweise kdnnen Geschafte mit attraktiver, inspirierender Darbietung, Bera-
tungsqualitat, Angebotsvielfalt, schneller Erhaltlichkeit oder zusatzlichen Dienstleistungen und
Annehmlichkeiten punkten. Erfolgsfaktoren bei (Innen-)Stadten sind Aufenthaltsqualitat, Uber-

sichtlichkeit, Multifunktionalitat / Synergieeffekte, kurze Wege).

3. Entwicklungen und Trends in der Nahversorgung

Anders als der stationdre Nonfood-Einzelhandel ist der Lebensmitteleinzelhandel bislang nicht
stark vom Onlinehandel gepragt. Der Online-Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln wird zwar
von den Verbrauchern teilweise auch akzeptiert (z. B. fiir Spezialitaten, Wein usw.), jedoch stellt
das Internet flir weite Bereiche des Lebensmittelhandels aufgrund der erforderlichen Frische und
schonenden Verpackung der Waren (noch) keine verbreitete Angebotsform dar. Bei den struk-
turpragenden Anbietern im Lebensmittelhandel, den grof3en Handelsketten, lasst sich vielmehr
von Digitalisierungsgewinnern sprechen, wenn sie es schaffen, dem anonymen Einkauf im Inter-
net ein ansprechendes Einkaufserlebnis vor Ort mit einer groRBen Auswahl an frischen Lebensmit-
teln gegeniiber zu setzen und zugleich die Vorteile moderner digitaler Warenwirtschaftssysteme

fr sich zu nutzen.

Flr die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten
eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur ein qualifiziertes Hauptsortiment an Lebensmit-
teln, Getranken und Drogeriewaren bieten, sondern auch die wichtigsten weiteren Sortimente
des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen, Schreibwaren) zumindest ausschnitt-
weise vorhalten. Moderne Lebensmittelmarkte sind daher als Garanten einer qualitdtvollen Nah-
versorgung anzusehen, dariiber hinaus auch als Leitbetriebe der Einzelhandelsstruktur. Ergan-
zende Funktionen fiir die Grundversorgung tbernehmen kleinere Lebensmittelfachgeschéfte,
Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Convenience-Shops (Kioske, Tankstellen)
und Hofladen. Kleinere Lebensmittelgeschéfte leiden an strukturell bedingten Kostennachteilen
gegeniiber groReren Filialisten. Auch genossenschaftliche Lebensmittelmarkte, Bringdienste
oder mobile Verkaufsformen sind tendenziell teurer als konventionelle Supermarkte oder Disco-
unter, zudem ist hier die Auswahl deutlich eingeschrankt. Daher liegt fir diese Verkaufsformen

kundenseitig ein eher geringes Interesse vor.
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Unter den im deutschen Lebensmitteleinzelhandel vertretenen Betriebsformen haben sich Le-
bensmitteldiscounter am dynamischsten entwickelt. Mittlerweile weisen Discounter den grofSten
Umsatzanteil (ca. 46 % im Jahr 2017) auf; Supermarkte kommen auf knapp 30 %, SB-Warenhau-
ser auf ca. 12 %, GrolRe Supermarkte auf ca. 10 % und sonstige Lebensmittelgeschafte auf ca. 3 %
des Umsatzvolumens.?” Discounter sind wegen des Preisvorteils und ihres tibersichtlichen Sorti-
ments bei den deutschen Verbrauchern sehr beliebt. Vollsortimenter (Supermarkte und GroRe
Supermarkte) profilieren sich v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Service, Laden-
atmosphére und personliche Kundenansprache; um diese Vorteile auszubauen, benétigen Voll-
sortimenter zunehmend groRere Flachen. Zunehmende Nachfrage erfahren dagegen Anbieter
von Biolebensmitteln (nicht nur als Hofladen und Reformhd&user sondern insbesondere auch als
Biosupermarkte und Naturkostladen mit Kdse- und Fleischtheke und integrierter Bio-Backerei),

die sich immer starker verbreiten, auRerdem Unverpacktladen.

In Reaktion auf die zunehmende Konkurrenz von Onlineanbietern bei Nonfoodartikeln haben so-
wohl Vollsortimenter als auch Discounter ihr Angebot umstrukturiert; sie profilieren sich jetzt
deutlich starker als noch vor 10 Jahren durch ein qualitatvolleres und ausdifferenzierteres Le-
bensmittelangebot (z. B. durch hohen Anteil an Frischeprodukten, Markenartikeln, Biolebens-
mitteln, regional erzeugten Lebensmitteln, fair gehandelten Waren usw.). Deutlich wurde dies an
den Umsatzanteilen: wahrend in den Lebensmittelunternehmen in der vergangenen Dekade der
Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln um tber 18 % zulegen konnte, war der Umsatz mit
Nonfood um ca. 4,2 % riicklaufig (vgl. Abbildung 6).

Abbildung 6: Umsatzentwicklung der Sparten Food / Nonfood im Lebensmitteleinzelhan-

del 2007 - 2017
Jmsatzentwicklung Nonfood:
-4,2%

-

o VR S aues SoAVki i |

Quelle: GMA-Aufnahmen und -Darstellung; in Anlehnung an Habona-Report 2018

2 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, S. 80; K6In 2018; GMA-Berechnungen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

27



Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Singen (Einzelhandelskonzept Singen 2025)
— Entwurf 04.11.2019 —

Als Verkaufsfliche weisen Discounter heute im Durchschnitt ca. 780 m? VK?® auf, wobei mittler-
weile GroRen zwischen 1.000 und 1.700 m? VK von den Betreibern als marktgerecht angestrebt
werden. Supermérkte verfiigen tiber eine DurchschnittsgréRe von ca. 1.030 m? VK?°; bei neuen
Objekten werden von den Betreibern aber i. d. R. Einheiten von ca. 1.500 — 2.500 m? VK geplant.
Hinzu kommen ggf. Flachen fiir ergdnzende Betriebe wie etwa Backshops. Nahezu alle bedeuten-
den Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre Standortnetze, was i. d. R.
mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist. Hauptursachen fiir die stei-
gende Flacheninanspruchnahme sind steigende Anforderungen an die kundengerechte Waren-
prasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie die Ausdifferenzierung der indi-

viduellen Kundenvorlieben, die auch eine Ausweitung der Sortimente mit sich brachten.

Als Folge davon leitet sich fir moderne Lebensmittelmarkte ein wachsender Flachenbedarf ab,
nicht nur flr das Gebaude selbst sondern auch fiir die dazugehorigen Stellplatze. GroRRe Lebens-
mittelmarkte bendtigen zudem eine problemlose verkehrliche Erreichbarkeit, so dass gut ange-
bundene Standorte mit guter Lage zu Hauptverkehrsachsen bevorzugt werden. Dies fiihrt dazu,
dass moderne Lebensmittelmérkte zunehmend schwer in das innerortliche Standortgefiige und
in das Ortsbild zu integrieren sind, auch weil sie erhebliche Verkehrsstrome zu sich lenken. Hinzu
kommt, dass die bisher typischen eingeschossigen Lebensmittelmarkte mit vorgelagerten Park-
platzen von den Blrgern in der traditionellen Ortsmitte oder in Wohngebieten aus Optik-, Ver-
kehrs- und Larmgriinden oft gar nicht erwiinscht sind. Eine Losung im Sinne einer nachhaltigen,
»,raumsparenden” Siedlungspolitik kénnte es sein, in verdichteten Stadtbereichen verstarkt
Markte in mehrgeschossiger Bauweise zu errichten, die im Erdgeschoss die Handelsnutzung und

in weiteren Geschossen Parkierung und ggf. andere Nutzungen enthalten.

4, Sondersituation durch die Nahe zur Schweiz

Wie die gesamte Region Hochrhein-Bodensee profitiert auch die Stadt Singen von ihrer Grenz-
nahe und von der guten verkehrlichen Erreichbarkeit aus der Schweiz. Das Nachbarland ist v. a.
wegen der hohen Kaufkraft der Schweizer fiir den deutschen Einzelhandel hochinteressant. In

der Schweiz ist das Kaufkraftniveau etwa doppelt so hoch wie das in Deutschland®°.

Mittlerweile reisen nicht mehr nur Kunden aus grenznahen Raumen sondern auch aus inner-
schweizerischen Kantonen zum Einkaufen gezielt in die Nachbarlander Deutschland, Frankreich,
Osterreich und Italien. Der Einzelhandelstourismus ins Ausland begriindet sich v. a. durch das all-
gemein hohe Preisniveau in der Schweiz. So lag das relative Preisniveau der Schweiz im Jahr 2016

um ca. 54 % tber dem EU-Durchschnitt und um ca. 48 % hoher als Deutschland. Hohe Preise

28 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, S. 81f.; K6In 2018; GMA-Berechnung.

29 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, S. 81f.; K6In 2018; GMA-Berechnung

30 Die Pro-Kopf-Ausgaben in der Schweiz betrugen im Jahr 2016 umgerechnet etwa 42.300 €, in Deutschland

dagegen nur rund 21.900 €. Quelle: GfK.
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herrschen insbesondere im Bildungswesen, Wohnungsmarkt, Gesundheitswesen, Bausektor und
Gastgewerbe, sowie fiir Freizeit- und Kultureinrichtungen. Auch Nahrungsmittel und alkoholfreie
Getranke sind in der Schweiz deutlich teurer als im Ausland (im EU-Durchschnitt ca. 72 %), wah-
rend andere Einzelhandelsgiiter (alkoholische Getranke und Tabakwaren, Innenausstattung, Be-
kleidung und Schuhe) nur ca. 28 — 39 % liber dem EU-Durchschnitt liegen. 3! Ursachlich fiir die
verhaltnismaRig hohen Preise in der Schweiz sind u. a. eine hohe Kostenstruktur der schweizeri-
schen Unternehmen, ein relativ geringer innerschweizerischer Wettbewerb, Zolle sowie gesetz-

liche, steuerliche und biirokratische Rahmenbedingungen.

Ein weiterer zentraler Faktor ist der hohe Marktwert der Schweizer Wahrung (Wechselkurs), der
jedoch volatil ist und somit auch in gegenlaufige Richtung wirken kann. Durch die Freigabe der
Wechselkursuntergrenze durch die Schweizerische Nationalbank im Januar 2015 hat sich in die-
sem Jahrzehnt der Umtauschkurs aus Sicht der Schweizer Konsumenten stark verglinstigt, so
dass Schweizer mehr und mehr im grenznahen Ausland einkaufen. Der Einkaufstourismus, der
bereits 2009 angezogen hatte, nahm in den Jahren 2011 — 2015 angesichts der zunehmenden
Schwaéche des Euro geradezu sprunghaft zu. So sank der Kurs vom Jahr 2009 (rund 1,50 SFR pro
Euro) bis zum September 2016 (rund 1,08 SFR) ganz erheblich. 3 Ein starker Franken-Kurs verleiht
Schweizern im Ausland mehr Kaufkraft und verbilligt fiir Konsumenten und Hersteller den Preis
fiir aus dem Ausland importierte Waren. Hiervon profitierte besonders Deutschland®® bzw. die
Einkaufsstadte am Hochrhein und Bodensee (z. B. Jestetten, Waldshut-Tiengen, Weil am Rhein,

Konstanz, Singen, Gottmadingen). Aktuell liegt der Wechselkurs bei rund 1,10 SFR pro Euro®*.

Zukinftig ist von stabilen Einkaufsbeziehungen aus der Schweiz auf hohem Niveau auszugehen.
Hierfir spricht, dass beim Schweizer sein ,erlerntes Einkaufsverhalten®, d. h. seine Bereitschaft
zum Einkaufstourismus, schon grundlegend gefestigt scheint. So kennt er sich an den siidbadi-
schen Einkaufsstandorten mittlerweile gut aus und genielt den gelegentlichen oder sogar regel-
maRigen Ausflug, die gréRere Auswahl, den Preisvorteil und die Riickerstattung der Mehrwert-
steuer 3. Zu beriicksichtigen ist auch, dass der Schweizer Detailhandel wegen der kleineren Ab-
nehmerzahlen und der héheren Beschaffungs- und Betriebskosten grundséatzlich hohere Kosten
hat als der deutsche Einzelhandel. Um wettbewerbsfahig zu bleiben, war der schweizerische De-
tailhandel allerdings zu nachhaltigen Preissenkungen gezwungen, insbesondere bei Mdbel und

Einrichtungszubehdr, Nahrungsmitteln, Bekleidung und Schuhen. Umgekehrt haben auch deut-

31 Quelle: Bundesamt fiir Statistik (BFS): Preise Panorama, Neuchatel, Marz 2018, S. 3f.

32 Quelle: Schweizerische Nationalbank (SNB), Stand 30.09.2016.

33 Zum einen hat Deutschland die langste Grenze mit der Schweiz und liegt den Agglomerationsraumen Zi-
rich, Basel, Winterthur, St. Gallen und Aarau / Olten am néichsten. Zum anderen sind die Konsumenten-
preise im deutschen Einzelhandel i. Allg. niedriger als in Osterreich, Frankreich oder Italien.

34 Quelle: Deutsche Bundesbank: Devisenkursstatistik Juli 2019, Stand 31.07.2019.

3 Die diskutierte Einfiihrung einer Bagatellgrenze von 50 € oder 100 € fiir die Riickerstattung der Mehrwert-
steuer wirde zwar die Zahl an Kleineinkaufen durch Schweizer Verbraucher in Deutschland senken, mit-

telfristig aber zu einem Anstieg des Kassenbons bei den Kunden aus der Schweiz fiihren, sodass sich in
Summe keine wesentlichen Umsatzriickgange ergeben diirften.
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sche Einzelhdndler im Grenzraum ihre Preise zwischenzeitlich erhéht, was zu einem preislichen

Zusammenriicken von Stidbaden und Schweiz gefiihrt hat.

5. Konsequenzen fiir die (Innen-)Stadtentwicklung von Singen

Einigkeit besteht darin, dass der Onlinehandel als erganzender Vertriebskanal seinen festen
Platz in der ,Standortwahl” der Konsumenten gefunden hat. Von einer weiter wachsenden Be-
deutung ist insbesondere im Nonfood-Bereich auszugehen. Trotz wachsender Marktanteile wird
aber der stationare Einzelhandel zumindest mittelfristig noch der wichtigste Einkaufskanal blei-
ben. Allerdings wird der Flachenbedarf im stationdren Einzelhandel tendenziell sinken. Dies be-
trifft insbesondere die Innenstadtleitsortimente. Gleichzeitig steigt der Flachenbedarf fir Lager

und Logistik bzw. Onlinehandler® in den Gewerbegebieten.

Abbildung 7: Gewinner und Verlierer des digitalen Wandels

Mittelstddte mit besonderen
Begabungen (z.B. Tourismus, Kultur)
fun-shopping

Nahversorgungslagen
aller StadtgroBen
run-shopping

zentrale Lagen von Grofistadten
fun-shopping

unprofilierte, mittelmaBige
Mittelstadte

GMA-Grundlagenforschung 2018

Absehbar ist, dass sich die Polarisierung zwischen dem sog. ,,Run-Shopping“ (versorgungsorien-
tierter Routineeinkauf) und dem ,,Fun-Shopping” (freizeitorientierter SpalReinkauf) fortsetzen
wird. In der Folge wird die sog. ,,unprofilierte Mitte” noch schneller an Bedeutung verlieren (vgl.
Abbildung 7). Die Erkenntnisse aus zahlreichen Image- und Besucherbefragungen der GMA in In-
nenstadten, aber auch an Nahversorgungsstandorten unterschiedlicher Standortkategorie ma-
chen aber deutlich, dass der digitale Wandel auch eine Chance fiir Innenstadte (und fiir qualifi-
zierte Nahversorgungsstandorte) darstellt. Gewinner werden neben den digitalen Marktpldtzen
und Plattformen v. a. attraktive und multifunktionale Innenstadte sein, wo der Einzelhandel auf

wenige, eng umrissene Bereiche konzentriert ist und eine hohe funktionale Dichte durch Einbin-

36 Rechtlich ist Onlinehandel ebenso Handel wie stationarer Einzelhandel.
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dung weiterer Nutzungen besteht (Gastronomie, Dienstleistungen, Events usw.). Auch wohnort-
nahe und gut erreichbare Nahversorgungslagen kénnen profitieren, wenn sie mit Zeitersparnis

und kurzen Wegen punkten kénnen und zunehmend auch die emotionale Ebene ansprechen.

Die Zentren missen sich daher weiterentwickeln, weg von der monofunktional ausgerichteten
Einkaufsinnenstadt zu einem gesamtstadtisch bedeutsamen Kommunikations- und Wirtschafts-
raum. Die Herausforderungen, die sich hieraus fiir die Zentren ergeben, lassen sich wie folgt zu-

sammenfassen:

Y 4 Noch stdarkere Konzentration des Einzelhandels und Fokussierung auf einige wenige
und eng definierte Bereiche (die Top-Lagen werden noch starker, die Randlagen bro-
ckeln ab)

Y 4 Foérderung der funktionalen Dichte durch Entwicklung und Einbindung weiterer Nut-

zungen (z. B. Gastronomie-, Kultur-, Freizeit- und Bildungseinrichtungen)

Y 4 Konsequente Aufwertung des offentlichen Raumes fir alle Nutzergruppen sowie

Schaffung einer Atmosphare, die zum Verweilen einladt.

Die Stadt Singen hat die Chance zur Weiterentwicklung und zur Modernisierung der Innenstadt
bereits ergriffen und ihre Planungspolitik und das Standortmarketing darauf ausgerichtet. So
wurde in der Innenstadt die Haupteinkaufslage August-Ruf-Straf3e hinsichtlich des Einzelhandels-
besatzes, der stadtebaulichen Rahmenbedingungen und der Durchfiihrung von Events deutlich
gestarkt. Noch intensiver als bisher kdnnten in der Innenstadt aber Nebenlagen durch alternative
Nutzungen befruchtet werden (z. B. Gastronomie, Dienstleister, Ausgestaltung als Aufenthalts-

bereiche, Kultur-Einrichtungen sowie Forcierung von innerstadtischem Wohnen in Randlagen).

Bezliglich der bevorstehenden Eréffnung des Einkaufs- und Dienstleistungszentrums CANO in
der Singener Innenstadt sind insbesondere die Chancen fiir die Innenstadtentwicklung hervorzu-
heben, die sich aus einer Frequenzerhohung, Ergdnzung von Angebotsliicken (z. B. Sortimente,
Anbieter, Retail-Marken) oder einer Erweiterung des Einzugsgebiets ergeben kbnnen. Mittel- bis
langfristig wird daher die Etablierung des CANO zu einer Starkung der Einkaufsinnenstadt flihren.
Hierzu ist auch das Alleinstellungsmerkmal anzufiihren, dass das Einkaufs- und Dienstleistungs-

zentrum bietet.

Mit dem CANO werden sich die zu erwartenden Verdrangungsprozesse zu Lasten von schwachen
Anbietern bzw. schwachen Nebenlagen beschleunigen. Ursache fiir das Ausscheiden von schwa-
chen Anbietern ist jedoch weniger das CANO selbst als vielmehr die gestiegenen Anspriiche der
Kunden, Marktsattigungserscheinungen (z. B. in den Branchen Spielwaren, Blicher, Hausrat,
HaushaltsgrofRgerate), strukturelle Verdnderungen (z. B. die gerade fir Mittelzentren typischen

Konzentrationsprozesse) oder auch individuelle Griinde (z. B. Altersnachfolgeprobleme).
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Der zu erwartende anhaltend hohe Zustrom von Kunden aus der Schweiz wird diesen Marktbe-
reinigungsprozess nicht verhindern kénnen, zumal kiinftig auch nicht mehr mit wesentlichen Zu-
nahmen der Zufliisse aus der Schweiz zu rechnen ist*’. Von dauerhaft steigenden Umsatzzuwéch-
sen flir den stationaren Einzelhandel Singen ist daher in der Zukunft nicht auszugehen. Hiergegen
sprechenv. a. die zunehmende Wettbewerbsintensitat durch den Onlinehandel, eine weitere Zu-
nahme der Einzelhandelsflachen in unmittelbarer Grenznahe (z. B. Gottmadingen, Waldshut-
Tiengen) sowie die verbesserte Wettbewerbsfahigkeit des Schweizer Detailhandels. Vielmehr
muss der Singener Einzelhandel sich fortwahrend um die anspruchsvolle Kundschaft aus der
Schweiz bemiihen. Die Etablierung des CANO als Frequenzbringer, gerade fir Kunden aus der
Schweiz, ist hierzu als geeignete MaRnahme zur Zukunftssicherung des Einzelhandelsstandorts

Singen anzusehen.

Eine positive Entwicklung kénnte zudem fir den Dienstleistungs- und Gastronomiebereich in
Singen eintreten, da viele Kunden aus der Schweiz ihre Einkdufe auch mit einem Besuch im Res-

taurant oder beim Frisér verbinden® — ein ansprechendes Angebot vorausgesetzt.

37 So hat der Schweizer Detailhandel durch eigene Preissenkungen teilweise bereits eine verstarkte Bindung

der Kaufkraft in der Schweiz herbeifiihren konnen. Auch die kiirzlich eingefiihrte Bagatellgrenze von 50 €
dirfte dazu fihren, dass die Zuflisse aus der Schweiz nicht mehr wesentlich steigen.

38 Vgl. hierzu etwa Industrie- und Handelskammer Hochrhein-Bodensee: Abhangigkeit des Einzelhandels in

der Region Hochrhein-Bodensee vom Einkaufsverhalten der Kunden aus der Schweiz, Konstanz, Juli 2016.
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I11. Nachfragesituation fur den Singener Einzelhandel 2018 — 2025

1. Abgrenzung des Marktgebietes

Die Abgrenzung des Marktgebietes der Stadt Singen stellt eine wesentliche Grundlage zur Ermitt-
lung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfiigung stehenden Kaufkraft dar. Als
Marktgebiet wird der Raum bezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf Gberwiegend
auf einen Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Marktgebietes der Stadt

Singen wurden folgende Kriterien herangezogen:

Angebotssituation in Singen (vgl. hierzu detailliert das nachfolgende Kapitel 1V)
Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im Umland

siedlungs- und zentralértliche Strukturen in Singen und im Umland

verkehrliche Erreichbarkeit von Singen und seinen Haupteinkaufsstandorten

N N NN

topografische Gegebenheiten (insbes. Trennwirkung des Rheins, des Bodensees und
der Hegaualb) und Verlauf von HauptverkehrsstraRen

Y 4 Attraktivitat und Infrastrukturausstattung von Singen als Einkaufs- und Versorgungs-
standort

Y 4 Ergebnisse aus anderen Einzelhandelsanalysen (in Singen und im Umland) und lang-
jahriger gutachterlicher Begleitung der Stadt Singen (u. a. vorbereitende Untersuchun-
gen zum Einzelhandelskonzept Singen bzw. Fortschreibungen seit 1993)

Y 4 historische Bindungen und Arbeitsplatzverflechtungen im Untersuchungsraum

Y 4 Zeit-Distanz-Werte zum Verbraucherverhalten.

Das Marktgebiet der Stadt Singen wird im Kern durch die Stadt Singen selbst gebildet (Zone I).
Dariber hinaus erstreckt sich das Einzugsgebiet auf den Ubrigen regionalplanerisch zugewiese-
nen Mittelbereich Singen, d. h. die Stadte und Gemeinden Rielasingen-Worblingen, Steilllingen,
Volkertshausen, Engen, Aach, Mihlhausen-Ehingen, Gottmadingen, Blisingen, Gailingen, Hilzin-

gen und Tengen (Zone ll). Beide Zonen kénnen als Kerneinzugsgebiet bezeichnet werden.

Zone lll des Marktgebiets umfasst Kommunen des Landkreises Konstanz, die innerhalb eines
Fahrzeitradius von 20 Minuten um Singen liegen (Mittelbereiche Radolfzell und Stockach) und
die zumindest teilweise noch zum Einzelhandelsstandort Singen orientiert sind. Dies betrifft vor-
wiegend Angebote der mittel- und langfristigen Bedarfsbereiche. Die Einkaufsverflechtungen mit
Singen sind aber geringer als im Kerneinzugsgebiet, da die Bevolkerung dieser Kommunen auch
an andere Versorgungsstandorte orientiert ist (neben Radolfzell und Stockach auch Konstanz,

Tuttlingen und Uberlingen).
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In der Schweiz sind v. a. grenznahe Kommunen in den Kantonen Schaffhausen und Zirich zu be-
ricksichtigen, die die Einzelhandelsangebote in Singen innerhalb eines Fahrzeiten-Radius von
etwa 30 Minuten erreichen konnen. Wegen der Preisunterschiede und des breiten Angebots in
Singen sind hier mittlerweile etablierte Einkaufsverflechtungen vorhanden. AuRerdem zu beriick-
sichtigen sind Bewohner des westlichen Thurgaus, v. a. beim langfristigen Bedarf*. Die Einkaufs-
beziehungen aus der Schweiz sind in den vergangenen Jahren aufgrund des starken Franken-Kur-
ses noch intensiviert worden, so dass —im Gegensatz zum Einzelhandelskonzept 2003 — die grenz-
nahe Schweiz mittlerweile von stetiger Bedeutung ist. Sie wird daher als Zone IV des Marktge-

biets benannt.

Wegen der im Vergleich zu Deutschland hohen Kaufkraft in der Schweiz ist diese Kundengruppe
flr die Singener Einzelhdndler besonders interessant. GroRe Umsatzanteile werden mit Kunden
aus der Schweiz v. a. im Bekleidungs- und Schuhhandel, in Drogerien und Parfiimerien, in Einrich-

tungshdusern, in Bau- und Gartenmarkten sowie im Baustoffhandel erzielt.

In den angrenzenden Raumen auf deutscher Seite (Mittelbereich Konstanz, Bodenseekreis,
Schwarzwald-Baar-Kreis, Landkreise Sigmaringen, Tuttlingen und Waldshut) und in der Schweiz
(zentrale und 6stliche Teile der Kantone Ziirich und Thurgau, Aargau, innerschweizerische Kan-

tone) liegen keine regelméaRigen Einkaufsverflechtungen mit Singen mehr vor.

Am starksten treten Einkaufsverflechtungen bei langfristigen Bedarfsgitern (insbesondere Mo-
bel, Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffe) zu Tage, da hierfiir vom Kunden auch langere Stre-
cken fir die Einkaufsfahrt zuriickgelegt werden. Auch bei Bekleidung sind signifikante Umsatzzu-

flisse aus angrenzenden Raumen nach Singen zu beobachten.

Generell sind im kurz- und mittelfristigen Bedarf aber die Verflechtungen mit anderen Zentren
deutlich starker (v. a. Oberzentrum Konstanz, Mittelzentren Tuttlingen und Waldshut-Tiengen,
Unterzentren Jestetten und Blumberg), zumal der dortige Einzelhandelsbestand groRtenteils be-
reits modernisiert wurde. Diese Raume sind daher nicht als Teil des regelmafligen Marktgebiets

auszuweisen, sie werden aber als Potenzialraum bei der Umsatzermittlung bericksichtigt.

39 Vor dem Hintergrund der Verkehrsproblematik in Konstanz und des mit dem CANO zukiinftig moderni-

sierten Angebots konnte sich fiir den Einzelhandelsplatz Singen zukiinftig eine verbesserte Marktdurch-
dringung in den Thurgau hinein ergeben.
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Karte 3: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Singen
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- Zone |
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- Zone IV
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Kartengrundlage:
GfKGeomarketing,
GMA-Bearbeitung 2019
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Vor dem Hintergrund der o. g. Abgrenzung und Zonierung des Marktgebiets errechnen sich fiir

den Einzelhandel der Stadt Singen folgende Einwohnerpotenziale®:

J Zonel: Singen ca. 47.700 EW
Y 4 Zonell:  Ubriger Mittelbereich Singen ca. 64.600 EW
Y 4 Zone lll: Mittelbereiche Radolfzell und Stockach ca. 74.900 EW
Y 4 Zone IV: Teile der Kantone Schaffhausen, Zirich und Thurgau ca. 142.100 EW
Y 4 Marktgebiet insgesamt ca. 329.300 EW.
2. Berechnung des aktuellen Kaufkraftpotenzials

Methodisch werden die Kaufkraftpotenziale fiir jede Kommune separat errechnet, indem die je-

weilige Einwohnerzahl, der értliche Kaufkraftkoeffizient*!

und der durchschnittlichen Pro-Kopf-
Ausgabenbetrag multipliziert werden. Das Kaufkraftpotenzial wird nachfolgend sowohl fiir das
deutsche als auch fiir das schweizerische Marktgebiet angegeben. Aufgrund der deutlich unter-
schiedlichen Pro-Kopf-Ausgabewerte und Kaufkraftniveaus ist eine separate Betrachtung emp-

fehlenswert.

Nach Berechnungen der Statistischen Bundesamter und eigenen Berechnungen der GMA betra-

gen die einzelhandelsrelevanten Ausgaben pro Jahr und Kopf der Wohnbevdlkerung derzeit

Y 4 in Deutschland ca. 5.570 € p. a.*? (davon entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel ca.
2.035 €, auf den Nichtlebensmittelbereich ca. 3.535 €)

Y 4 in der Schweiz ca. 10.541 € p. a. (davon Nahrungs- und Genussmittel ca. 4.934 €, Non-
food ca. 5.607 €).

Bei der zunachst hohen Pro-Kopf-Kaufkraft der Schweizer ist allerdings zu beriicksichtigen, dass
die Wohnbevélkerung in der Schweiz auch deutlich héhere Ausgaben (etwa fiir Wohnen, Dienst-
leistungen und viele Einzelhandelsgiter) zu leisten hat als die Bevolkerung in Deutschland. Eine
rein nominale Betrachtung der schweizerischen Kaufkraft, ohne relativierende Betrachtung der

bestehenden Preisunterschiede, flihrt deshalb in die Irre.

Far die Stadt Singen liegt der 6rtlichen Kaufkraftkoeffizient mit 95,3 unterhalb des Bundesdurch-

schnitts (100,0)*. Im tibrigen deutschen Marktgebiet liegen die Kaufkraftkoeffizienten meist um

40 Quellen: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Wirtschaftsamt Kanton Schaffhausen, Dienststelle
fiir Statistik Kanton Thurgau, Statistisches Amt Kanton Ziirich; nur Einwohner mit Hauptwohnsitz, Stand
31.12.2017 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich). Aus Griinden der Vergleichbar-
keit wurden fiir Deutschland die Daten des Statistischen Landesamts gewahlt; Daten kdnnen von denen

der kommunalen Bevolkerungsfortschreibung abweichen.
4 In der Schweiz weichen die Kaufkraftkoeffizienten der Kommunen teilweise stark voneinander ab.
42 EinschlieBlich Ladenhandwerk, ohne verschreibungspflichtige Waren bei Apotheken.

43 Normierter Wert, bez. auf den Bundesdurchschnitt (100,0). Quelle: Michael Bauer Research (MBR), 2018.
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den Durchschnitt bzw. leicht dariiber. Im schweizerischen Potenzialraum liegen meist niedrige
Kaufkraftkoeffizienten vor; jedoch ist zu berlicksichtigen, dass sich diese auf den Kaufkraftdurch-

schnitt der Schweiz beziehen, der deutlich héher ist als das Niveau in Deutschland.

Es ist darauf hinzuweisen, dass das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial nur eine rein rech-
nerische Verdeutlichung der Chancen darstellt, die die Bevolkerung im Marktgebiet flr den Ein-
zelhandel mit sich bringt. Jedoch stehen diese Kaufkraftpotenziale nicht allein fiir den Ladenein-
zelhandel sondern auch fiir den Onlinehandel zur Verfligung. Ob und in welchem Mal3e der ein-
zelne Handler bzw. der gesamte Handelsstandort Singen diese Potenziale an sich binden kann, ist

Gegenstand der individuellen Kundenansprache und der Umsatzgewinnung (liber Marktanteile).

2.1 Aktuelles Kaufkraftpotenzial im Stadtgebiet von Singen

Unter Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des 6rtlichen Kaufkraftniveaus errech-
net sich fiir die Stadt Singen aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von ca. 253,3
Mio. € p. a. Davon entfallen ca. 92,5 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 160,8 Mio.
€ auf den Nichtlebensmittelbereich (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Kaufkraftpotenzial im Stadtgebiet von Singen 2018

Warengruppe / Bedarfsbereich Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 92,5
Gesundheit, Kérperpflege 18,4
Blumen 3,8
Zoologischer Bedarf 2,5
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 117,3
Bicher 5,2
Schreibwaren 4,7
Spielwaren 2,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 31,7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 43,6
Elektrowaren, Medien, Foto 24,4
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 27,6
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 22,4
Optik, Uhren, Schmuck 5,3
Sonstiger Einzelhandel 12,7
Uberwiegend langfristiger Bedarf 92,4
Nonfood 160,8
Einzelhandelswaren gesamt 253,3

Quelle: GMA-Berechnung 2019 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)
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2.2 Aktuelle Kaufkraftpotenziale im Marktgebiet des Singener Einzelhandels

Das Kaufkraftvolumen im gesamten Marktgebiet des Singener Einzelhandels ist der nachfolgen-
den Tabelle 4 zu entnehmen. Demnach errechnet sich fiir das Marktgebiet des Singener Einzel-

handels ein aktuelles Kaufkraftpotenzial von ca. 2.475,8 Mio. €.
Tabelle 4: Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet von Singen 2018

Kaufkraft in Mio. €

Herkunft Einwohner  Nahrungs-und Nonfood Einzelhandel
(31.12.2017) Genussmittel insgesamt Anteil

Zone | (Singen) 47.700 92,5 160,7 253,3 10 %
Zonelll 64.600 137,5 238,9 376,4 15%
Zone lll 74.900 161,9 281,3 443,2 18 %
Deutsches Marktgebiet 187.200 392,0 680,9 1.072,9 43 %
gg;:vé\i/zgpc’te”ﬂa'ra“m 113.100 656,7 746,2 1.402,9 57 %
Marktgebiet insgesamt 329.300 1.048,7 1.427,1 2.475,8 100 %

Quelle: GMA-Berechnung 2019 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung maoglich)

Rund 43 % des ermittelten Kaufkraftpotenzials entfallt auf das deutsche Marktgebiet, ca. 57 %
auf den Potenzialraum Schweiz. Dies unterstreicht die hohe Wichtigkeit, die der Potenzialraum

Schweiz fiir den Singener Einzelhandel hat.

3. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose bis 2025

Die mittelfristige Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet der Stadt Singen ist einer-
seits abhangig von konjunkturellen Einflissen und dem zukinftigen Verbraucherverhalten, an-
dererseits von der Bevolkerungsentwicklung im Marktgebiet. Fiir die Darstellung der Bevolke-
rungsentwicklung wurde weitgehend auf die Prognosedaten des Statistischen Landesamtes und
des Schweizerischen Bundesamtes fiir Statistik zurlickgegriffen. Diese beruhen im Wesentlichen
auf Trendfortschreibungen, kénnen also kurzfristige Veranderungen (etwa aufgrund der Auswei-
sung grolRer neuer Wohngebiete) nicht abbilden. Fiir die Stadt Singen wurde deshalb eine eigene

Einwohnerprognose vorgenommen®*; sie bildet die Grundlage der Kaufkraftprognose.

Fir die Kaufkraftprognose wird unterstellt, dass sich die Verbraucher in ihrem Spar- und Ausga-
beverhalten bis zum Prognosehorizont 2025 weitgehend wie bisher verhalten. Vor dem Hinter-
grund der derzeit absehbaren schwierigen gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ist aber u. E. nicht
mit wesentlichen Steigerungen des Volkseinkommens zu rechnen. Bei den Kaufkraftkoeffizienten

der einzelnen Gemeinden wurden zunachst gleichbleibende Werte angesetzt.

44 Vgl. hierzu GMA: Vorbereitende Untersuchung zur Fortschreibung des Nahversorgungskonzepts der Stadt

Singen (Hohentwiel), Ludwigsburg 2017.
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Tabelle 5: Bevolkerung im Marktgebiet des Singener Einzelhandels 2025 (Prognose)

Einwohner zum Einw.ohner Entwicklung
Herkunft Jahresende 2025 Entwicklung in %
2017 - 2025

Zone | (Singen) 49.900 +2.200 +4,6%
Zone Il 65.100 +500 +0,7%
Zone lll 77.600 +2.700 +3,7%
Deutsches Marktgebiet 192.600 +5.400 +2,9%
Zone |V (Potenzialraum Schweiz) 152.900 +10.800 +7,6%
Marktgebiet insgesamt 345.500 +16.200 +4,9%

Quelle: GMA-Berechnung 2019; basierend auf Bevolkerungsprognosen des Statistischen Landesamts Baden-Wirttem-
berg, des Bundesamtes fiir Statistik und des Statistischen Amtes Kanton Ziirich; nur Einwohner mit Hauptwohn-
sitz (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich); Singen: GMA-Prognose 2017

Die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland wird nach GMA-Berechnungen im Jahr
2025 ca. 5.680 € p. a. pro Kopf der Wohnbevolkerung betragen. Die Pro-Kopf-Ausgaben von
5.387 € p. a. im Jahr 2025 entsprechen einer nominalen Steigerung*® von ca. 2,0 % gegeniiber
2018. Gewisse Ausgabenumschichtungen sind zu erwarten; u. a. ist aus gutachterlicher Sicht mit
einer Erhohung der Ausgaben fiir (qualitdtvolle) Nahrungs- und Genussmittel, fir Gesundheits-
und Korperpflegeprodukte sowie fiir Elektronik (z. B. Smartphones, Wearables, elektronische
Spielwaren) zu rechnen. Dagegen diirften die Ausgaben fiir Biicher, Zeitungen, konventionelle
Schreib- und Spielwaren, WeiRe Ware und Haushaltswaren tendenziell zuriickgehen (Kultur-/
Technologiewandel bzw. Sattigungsphanomene). Fiir die Schweiz geht die GMA — aufgrund einer
erwarteten weiteren Annahrung der Preise an das Ausland — von einer etwas geringeren nomi-

nalen Steigerungsrate (ca. 1,0 %) als in Deutschland aus.

3.1 Kaufkraftprognose fiir das Stadtgebiet von Singen bis 2025

Fir die Stadt Singen wurde in der vorbereitenden Untersuchung zur Fortschreibung des Nahver-
sorgungskonzepts im Oktober 2017 eine kleinrdumige Bevélkerungsprognose bis 2025 (nach
Stadtteilen) vorgenommen. Demnach sind Einwohnerzunahmen v. a. in den Stadtteilen Innen-
stadt, ostliche Nordstadt und westliche Nordstadt zu erwarten, auerdem im Ortsteil Bohlingen.
Fir die Gesamtstadt wird bis Ende des Jahres 2025 von einer Wohnbevdlkerung von ca. 49.930

Einwohnern mit Hauptwohnsitz ausgegangen.*®

45 EinschlieRlich Inflationsbedingten Steigerungen und Nachfrageverschiebungen. Eine belastbare Prognose

der realen Kaufkraftsteigerungen ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht moglich.

46 Vgl. hierzu GMA: Vorbereitende Untersuchung zur Fortschreibung des Nahversorgungskonzepts der Stadt

Singen (Hohentwiel), Ludwigsburg 2017, Kapitel IIl.1. Die Prognosewerte unterscheiden sich aus metho-
dischen Griinden von der Einwohnerprognose des Statistischen Landesamtes; letztere beruhte auf einer
Trendfortschreibung auf gesamtstadtischer Ebene und erbrachte etwas hohere Werte.
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Tabelle 6: Kaufkraftprognose fiir die Stadt Singen 2025

Warengruppe / Bedarfsbereich Kaufkraft in Mio. € Entwicklung
. 2018 - 2025
Jahresende 2025 ig;‘g'ﬁg:;i in%
Nahrungs- und Genussmittel 94,9 +2,4 +2,6%
Gesundheit, Kérperpflege 19,3 +0,9 +4,9%
Blumen 3,9 +0,1 +1,2%
Zoologischer Bedarf 2,6 +0,1 +55%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 120,8 +3,5 +3,0%
Biicher 5,0 -0,2 -4,3%
Schreibwaren 4,5 -0,2 -3,8%
Spielwaren 2,1 +0,1 +4,7%
Bekleidung, Schuhe, Sport 31,8 +0,1 +0,4%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 43,4 -0,2 -0,4%
Elektrowaren, Medien, Foto 24,8 +0,4 +1,5%
Hausrat, Einrichtung, Mdébel 28,1 +0,6 +2,0%
Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf 22,9 +0,5 +2,2%
Optik, Uhren, Schmuck 5,3 +/-0,0 +/-0,0%
Sonstiger Einzelhandel 13,0 +0,3 +2,2%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 94,1 +1,7 +1,8%
Nonfood 163,3 +2,6 +1,6%
Einzelhandelswaren gesamt 258,3 +5,0 +2,0%

Quelle: GMA-Berechnung 2019; basierend auf GMA-Bevdlkerungsprognose 2017 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen
durch Rundung moglich)

Bis 2025 errechnet sich fiir die Stadt Singen ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von
ca. 258,3 Mio. € p. a. Dies sind ca. 5,0 Mio. € (ca. 2 %) mehr als heute (vgl. Tabelle 6).

Das Kaufkraftwachstum resultiert iberwiegend aus Kaufkraftzunahmen der Bereiche Nahrungs-
und Genussmittel (+ 2,4 Mio. €) und Gesundheit / Kérperpflege (+ 0,9 Mio. €), des Weiteren auch
aus Zunahmen in den Bereichen Hausrat / Einrichtung / Mébel (+ 0,6 Mio. €) und Bau-, Heimwer-

ker- und Gartenbedarf (+ 0,5 Mio. €).

3.2 Kaufkraftprognose fiir das Marktgebiet des Singener Einzelhandels bis 2025

Unter Berlicksichtigung der zukiinftigen Pro-Kopf-Ausgaben, der lokalen Kaufkraftniveaus und
der Einwohnerprognosedaten fiir die einzelnen Stadte und Gemeinden ergibt sich fiir das Markt-
gebiet des Singener Einzelhandels (einschlieflich Potenzialraum Schweiz) im Prognosezeitraum

bis 2025 ein Kaufkraftpotenzial von ca. 2.650,0 Mio. € (vgl. Tabelle 7).
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Erneut ist darauf hinzuweisen, dass es sich hierbei um eine rein nominale Darstellung der Kauf-
kraftbetrage handelt, ohne dabei Preisunterschiede zur Schweiz zu berticksichtigen. Die hohen

Kaufkraftvolumina in der Zone IV sind somit tendenziell ,,iberhoht”.

Tabelle 7: Kaufkraftprognose fiir das Marktgebiet des Singener Einzelhandels bis 2025

Herkunft Nahrungs- und
Genussmittel
Zone | (Singen) 99,4
Zone ll 142,1
Zone lll 172,3
Deutsches Marktgebiet 413,8
Zone IV (Potenzialraum Schweiz) 713,5
Marktgebiet insgesamt 1.127,3

Kaufkraft in Mio. €

Nonfood

170,9
244,5
296,4
711,8
810,9
1.522,7

Einzelhandel
insgesamt

270,3
386,6
468,7
1.125,6
1.524,4
2.650,0

Quelle: GMA-Berechnung 2019 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Gegeniiber heute bedeutet dies eine nominale Zunahme von ca. 174,2 Mio. € (ca. 6,6 %). Uber-
proportional hohe Zuwéchse sind fiir den Potenzialraum Schweiz zu erwarten, wo die Einwoh-

nerzahl gemaR der offiziellen Bevolkerungsprognosen starker wachsen wird als im deutschen Teil

des Marktgebiets.

Auch in Singen selbst ist aufgrund der erheblichen Einwohnerzunahmen von bedeutsamen Kauf-
kraftzuwéachsen auszugehen (insgesamt ca. 17,0 Mio. €). Von den ortlichen Kaufkraftzuwachsen

entfallen ca. 6,8 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 10,2 Mio. € auf den Nichtlebens-

mittelbereich.

Entwicklung

in%

+6,3%
+2,6%
+5,4%
+4,7%
+8,0%
+6,6%
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IV. Angebotsanalyse Singen 2018

1. Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Singen
1.1 Bestand und Struktur des gesamtstadtischen Einzelhandels 2018

Mitte 2018 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine vollstandige Vor-Ort Erhebung des Einzelhandels
in Singen durchgefiihrt (vgl. Kapitel 1.4). Demnach ist fiir die Stadt Singen folgender aktueller
Gesamtbestand festzuhalten(vgl. Tabelle 8):

Y 4 341 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
Y 4 ca. 198.080 m? Verkaufsflache
Y 4 eine jahrliche Bruttoumsatzleistung von ca. 503,4 Mio. €%,

Anbietern von Nahrungs- und Genussmitteln sind davon 101 Betriebe und ca. 27.650 m? VK zu-
zuordnen*® (ca. 30 % bzw. ca. 14 % des Gesamtbestands). Die bereinigte Umsatzleistung*® mit

Nahrungs- und Genussmitteln belauft sich auf ca. 111,7 Mio. €.

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen 239 Betriebe (ca. 70 % aller Betriebe)
und ca. 170.430 m? VK ca. 86 % der Gesamtverkaufsfliche). Die bereinigte Umsatzleistung mit

Nonfood-Waren beliduft sich auf ca. 391,7 Mio. €.

Als Mittelzentrum mit einem weit reichenden Einzugsgebiet ist in Singen der langfristige Bedarf
besonders stark ausgepragt. Rund 60 % der Gesamtverkaufsfliche und ca. 46 % der Umsatze
entfallen auf Angebote des langfristigen Bedarfs. In der Betrachtung der einzelnen Warengrup-
pen nehmen allerdings der Bereich Bekleidung / Schuhe / Sport mit ca. 23 % der Gesamtumsatz-
leistung und der Nahrungs- und Genussmittelbereich mit einem Umsatzanteil von ca. 22 % die
Spitzenpositionen ein. Es folgen Hausrat / Einrichtung / Mébel mit ca. 20 % Umsatzanteil sowie

Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf mit ca. 14 % (vgl. Abb. 8).

Die hochsten Verkaufsflachenanteile in Singen erreichen die Warengruppen Bau-, Heimwerker-
und Gartenbedarf sowie Hausrat / Einrichtung / Mobel mit 27 % bzw. 26 % des Verkaufsflachen-
bestands (aufgrund der branchentypischen flichenintensiven Angebotskonzepte bzw. der hohen
Bedeutung von einzelnen besonders groRen Anbietern). Es folgen die Warengruppe Bekleidung /
Schuhe / Sport mit ca. 22 % des Verkaufsflichenbestands (v. a. wegen der in der Innenstadt an-
sassigen Textilkaufhduser und des Karstadt-Warenhauses) sowie der Nahrungs- und Genussmit-

telbereich mit einem Verkaufsflachenanteil von ca. 14 %.

4 Ergebnis von qualifizierten gutachterlichen Schatzungen.

48 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

49 Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet.
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Tabelle 8:  Einzelhandelsbestand in der Stadt Singen 2018 nach Warengruppen
Warengruppen Anzahl Betriebe* Verkai:f:I:;iche* Umsatz in Mio. €**
Nahrungs- und Genussmittel 102 27.730 111,9
Gesundheit, Kérperpflege 26 4.435 27,2
Blumen 5 445 4,1
Zoologischer Bedarf *oEk *E* 1,8
Kurzfristiger Bedarf 134 33.180 145,0
Biicher 6 790 5,3
Schreibwaren *kk *xk 3,4
Spielwaren *okk *kk 2,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 58 43.395 114,5
Mittelfristiger Bedarf 67 44.325 125,4
Elektrowaren, Medien, Foto 22 6.640 37,7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 36 51.200 99,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 25 54.075 68,3
Optik, Uhren, Schmuck 26 1.785 12,6
Sonstige Sortimente**** 31 6.875 15,2
Langfristiger Bedarf 140 120.755 233,0
Nonfood 239 170.350 391,5
Einzelhandel insgesamt 341 198.080 503,4

* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

*x Bereinigte Umsétze, d. h. Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den einzelnen Branchen

zugeordnet

k% %k

%k %k %k

GMA-Erhebungen 2018

Kein Ausweis aus Datenschutzgriinden (weniger als 5 Fachbetriebe)
z. B. Sportgerate, Autozubehdr, Musikalien, Babyartikel, Gebrauchtwaren.

Abbildung 8: Bedeutung der einzelnen Warengruppen (Umsatzanteile)

3%

3%
- 1%

Vm
\1%
\ <1%
1%

GMA-Erhebungen 2018, ggf. Rundungsdifferenzen

B Nahrungs- und Genussmittel
B Gesundheit, Kérperpflege
H Blumen
M Zoologischer Bedarf
M Biicher
Schreibwaren
Spielwaren
M Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
M Hausrat, Einrichtung, Mébel
W Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
m Optik, Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente
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GMAX

Karte 4:

Einzelhandelsbestand Singen 2018: Verteilung im Stadtgebiet

Forschung / Beratung / Umsetzung

Legende

Einzelhandelsbestand

GroBenklassen

<> tiber 1.500 m? VK

<> 800 bis < 1.500 m? VK
QO 400 m? bis < 800 m2 VK
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O <100m? VK
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Nahrungs- u. Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Blumen

Zoologischer Bedarf

Blicher
Schreibwaren

Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mdbel

Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Kartengrundlage: Stadt Singen;
GMA-Bearbeitung 2019
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Differenziert man nach Standortlagen (vgl. auch Abbildung 9), zeigt sich die vorherrschende

Stellung der dezentralen Standorte, v. a. in Bezug auf die Verkaufsflachen:

' 4

' 4

In dezentralen Standortlagen befinden sich tiber die Halfte der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflachen (ca. 61 %). Sie werden besonders durch GroRRbetriebe der Branchen Mo-
bel, Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf sowie Elektrowaren gepragt. Die durch-
schnittliche BetriebsgroRe an dezentralen Standorten liegt bei ca. 1.640 m? VK (im ge-
samtstadtischen Durchschnitt rund 580 m? VK je Betrieb).

Die zentrale Lage der Innenstadt vereinigt ca. 45 % der Betriebe in Singen auf sich,
allerdings nur ca. 28 % des gesamtstaddtischen Verkaufsflichenbestands. Besonders die
Branchen Bekleidung, Schuhe, Sport, Foto, Optik, Uhren / Schmuck, Biicher, Drogerie-

und Parfiimeriewaren konzentrieren sich im hohen MaR auf die Einkaufsinnenstadt.

In Streulagen befinden sich zwar ca. 30 % der Betriebe (z. B. in den Ortsteilen und in
ehemaligen Nahversorgungslagen), aber da hier nur Kleinbetriebe ansassig sind, nur

ca. 9 % der Verkaufsflachen.

Nahversorgungslagen sind nur etwa 2 — 3 % des Angebotsbestands zuzuordnen.

Abbildung 9: Verkaufsflaichenbestand 2018 der Hauptwarengruppen nach Standortlagen

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Nahrungs- und Genussmittel 11% | 9% 28%
Gesundheit, Kérperpflege 75% 15% 8% 1
Blumen 22% 9% 11%
Zoologischer Bedarf

Biicher 92%
Schreibwaren 50% 50%
Spielwaren 100%
Bekleidung, Schuhe, Sport 97%

Elektrowaren, Medien, Foto 18%
Hausrat, Einrichtung, Mébel 5%

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf = 10%

Optik, Uhren, Schmuck 92% ||
Sonstige Sortimente 9% 27%
EH gesamt 28% 9%

Einkaufsinnenstadt Nahversorgungslagen Streulagen M Industrie- und Gewerbegebiete

Quelle: GMA-Erhebungen 2018, Bereinigte Verkaufsflachen (d. h. Mehrbranchenanbieter wurden aufgeteilt),

ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich
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Die Analyse der GroRenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandelsbestand in Singen rein
zahlenmaRig nach wie vor von Kleinbetrieben dominiert wird. Zwei von drei Geschaften haben
weniger als 200 m? Verkaufsflache, 28 % sogar weniger als 50 m? VK (vgl. Abb. 9). In der Betrach-
tung der Verkaufsflachen- und Umsatzanteile wird das Mittelzentrum Singen jedoch stark durch
grolflachige Einzelhandelsbetriebe gepragt. GroRflachig sind zwar nur 12 % aller Betriebe, diese
stellen mit ca. 78 % aber den weitaus grofSten Teil des gesamtstddtischen Verkaufsflachenbesat-

zes. Zugleich generieren sie mit ca. 71 % auch den grofSten Teil des Umsatzes.

Abbildung 10: GroBenstruktur des Einzelhandelsbestands in Singen 2018

Betriebe 28% 39% 22%

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

<50 m? 50 - 199 m? 200 - 799 m? M ab 800 m?

GMA-Erhebungen 2018

Wihrend der GroRteil kleinflichiger Betriebe (unterhalb 800 m? Verkaufsfldche) in der Einkaufs-
innenstadt oder anderen Streulagen innerhalb des Siedlungsverbundes liegt, konzentrieren sich
die groRflachigen Betriebe liberwiegend auf die Gewerbegebietsstandorte entlang der Georg-
Fischer-StraBe. Hier sind v. a. Betriebe des langfristigen Bedarfs, also Mobel- oder Baufach-
markte, angesiedelt. Die grol¥flachigen Betriebe innerhalb der Innenstadt sind v. a. dem Einzel-

handel mit Bekleidung und Sportartikeln zuzuordnen.

Die rechnerische DurchschnittsgroBe aller Geschifte in Singen liegt bei ca. 580 m? VK. Vor 10
Jahren lag dieser Wert noch bei ca. 420 m? VK. Hieraus wird deutlich, dass die Pragung der Ein-
zelhandelsstruktur durch groRflachige Anbieter deutlich zugenommen hat. So haben sich zum
einen Betriebe vergroRert bzw. groRere Anbieter neu angesiedelt. Zum anderen sind in den ver-
gangenen Jahren — wie bundesweit iberall — vermehrt kleinflachige Anbieter aus dem Markt aus-

geschieden.
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Der interkommunale Vergleich mit anderen grenznahen Einkaufsstadten (vgl. Tabelle 9) zeigt,
dass die Stadt Singen, bezogen auf den Betriebs- und Verkaufsflichenbestand, einen sehr hohen
Anteil an grol3flachigen Betrieben hat. Gleichzeitig ist bemerkenswert, dass die durchschnittliche
BetriebsgroRe in Singen deutlich Uber der von anderen Mittelzentren oder Oberzentren liegt.
Hier wird die Profilierung Singens in den langfristigen Sortimenten erneut deutlich.

Tabelle 9: Bedeutung von groRflichigen Betrieben in Singen (> 800 m2 VK) im inter-
kommunalen Vergleich

Anteil am Anteil am Verkaufs- | Durchschnittl.
Betriebsbestand flachenbestand BetriebsgroRe
Stadt in% in m? VK
Singen (MZ, ca. 47.700 EW) 12% 78 % 560
Waldshut-Tiengen (MZ, ca. 24.100 EW) 11% 68 % 450
Radolfzell (MZ, ca. 31.100 EW) 6 % 44 % 226
Lorrach (OZ, ca. 49.200 EW) 8% 64 % 392
Offenburg (0Z, ca. 59.100 EW) 9% 77 % 470
Konstanz (OZ, ca. 84.400 EW) 6% 52% 230

Quelle: GMA Erhebungen und Berechnungen 2017 —2018; Quelle Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt
Baden-Wiirttemberg, Stand 31.12.2017; nur Einwohner mit Hauptwohnsitz, ca.-Werte gerundet

1.2  Zeitliche Entwicklung des Einzelhandelsbestands

Die Entwicklung des Singener Einzelhandels wird im Vergleich mit den Erhebungsdaten aus den

Jahren 2009 und 2013 deutlich®. Hierzu sind folgende Kernpunkte festzuhalten:

Y 4 Im Zeitraum von 2009 bis 2018 nahm in der Gesamtstadt die Anzahl der Betriebe um
11 % ab (von 385 im Jahr 2009 auf 341 im Jahr 2018). Besonders die Innenstadt (Haupt-
einkaufsbereiche einschlieRlich Randbereiche) war von Bestandsabschmelzungen be-

troffen.

Y 4 Trotz des Riickgangs der Betriebsstatten ist die Gesamtverkaufsfldche in Singen in den
letzten neun Jahren erheblich gestiegen. Auf die Gesamtstadt gerechnet erhéhte sich
die Verkaufsflache von ca. 161.000 m? im Jahr 2009 auf heute ca. 198.080 m? (+ 23 %).
Dabei zeigt sich ein deutlicher Unterschied zwischen den Einzelhandelsschwerpunk-
ten: Wahrend in den Gewerbegebieten die Verkaufsflaiche um ca. 38 % zunahm, ver-

zeichnete die Einkaufsinnenstadt eine Stagnation.

Y 4 Die Umsatzleistung des stationaren Einzelhandels in Singen hat sich zwischen 2009

und 2018 insgesamt deutlich erhéht (um ca. 12 %)!. Lag der Wert im Jahr 2009 fiir

50 Ein Vergleich zu den Daten aus der letzten Fassung des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2001 ist aufgrund
der abweichenden Erhebungsmethodik nicht moglich.
51 Auch im gesamtdeutschen Einzelhandel erhohte sich der Umsatz im Zeitraum 2009 — 2018 ganz erheblich

(um rund 25 %). Darin sind jedoch auch die starken Umsatzsteigerungen im Onlinehandel enthalten.
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die Gesamtstadt noch bei ca. 450,8 Mio. €, erreicht er im Jahr 2018 einen Wert von
503,4 Mio. €. Uberproportional stark profitierte der dezentrale Einzelhandel in den
Gewerbegebieten (+23 %). Dagegen verzeichnete die Einkaufsinnenstadt nur einen Zu-

wachs von ca. 3 %.

Die genannten Veranderungen im Untersuchungszeitraum 2009 bis 2018 sind im Wesentli-

chen auf folgende Entwicklungen zurickzufiihren:

V'

52

53

Im Zeitraum zwischen 2009 und 2018 hat sich besonders an den dezentralen Gewer-
begebietsstandorten ein starker Verkaufsflaichenzuwachs ereignet. Erhebliche Ver-
kaufsflachenerweiterungen gab es u. a. beim Braun Mdbel-Center und durch die Ver-
lagerung von BAUHAUS.

In der Innenstadt ist es hingegen zu einem Riickgang kleinerer, dlterer Betriebe ge-
kommen. Dies zeigte sich v. a. in wenig attraktive Randlagen®?, die von eher geringen
Passantenfrequenzen gekennzeichnet sind. Da gleichzeitig aber groRere, filialisierte
Anbieter ihre Ladengeschéfte zeitgemalR aufgestellt und teilweise erweitert haben,

kam es insgesamt nur zu einem geringen Riickgang der Verkaufsflachen.

Neben den Einzelentwicklungen in der Innenstadt und dem Industriegtirtel sind auch
Abschmelzungen von Nahversorgungslagen zu beobachten. Dieses ist vornehmlich
auf gedanderte Verbrauchergewohnheiten zurlickzufiihren, teilweise auch auf individu-
ell-betriebliche Ursachen. Da die meisten der im Einzelhandelskonzept 2003 ausgewie-
senen Nahversorgungszentren zu schwach waren®, konnten sie sich am Markt nicht
halten, obwohl die Stadt mit der strikten Umsetzung des Einzelhandelskonzepts An-
siedlungen von grol¥flachigen Anbietern von Nahversorgungsbedarf auBerhalb der
Zentren im Stadtgebiet weitgehend verhindert hat (zum Schutz der Nahversorgungs-
struktur). Auch in Streulagen schlossen vielerorts Ladengeschafte, insbesondere an
wenig frequentierten Standorten. Insofern ist heute eine hohere Konzentration auf die

beiden Schwerpunkte Innenstadt und Gewerbegebiete festzuhalten.

Die Umsatzzunahmen erfolgten v. a. aufgrund verstarkter Kaufkraftzufliisse aus dem
Umland, insbesondere der Schweiz. Davon konnten v. a. groRe Anbieter profitieren,
insbesondere Moébelhduser, Bau- und Heimwerkermarkte und Textilhduser. Auch im

Lebensmitteleinzelhandel sind Steigerungen zu beobachten, hier allerdings nicht so

Eine Randlage muss jedoch nicht zwangslaufig zu geringen Frequenzen in einzelnen Geschaften fiihren.
Auch in einer Randlage kann mit Qualitat, attraktiver Sortimentsgestaltung und Service erfolgreich gewirt-
schaftet werden; dadurch erhoht sich die Frequenz auch in der gesamten Lage.

Fast alle der im Einzelhandelskonzept 2003 ausgewiesenen Nahversorgungszentren sind durch eine ge-
ringe Zahl an Einzelhandels- und Komplementaranbietern, das Fehlen von leistungsstarken Magnetbetrie-
ben, eine geringe rdumliche Konzentration und das Fehlen von Potenzialflachen fiir eine Bestandserwei-
terung gekennzeichnet. Dass sich nicht alle Betriebe in den vorhandenen Nahversorgungszentren der Sin-
gener Wohngebiete bzw. Stadtteile auf Dauer im Wettbewerb halten konnen, wurde auch bereits im
GMA-Bericht zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts 2001 bemerkt.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

48



Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Singen (Einzelhandelskonzept Singen 2025)
— Entwurf 04.11.2019 —

sehr wegen einer Ausweitung des Uberortlichen Marktgebiets als vielmehr wegen der
allgemein gestiegenen Ausgabenanteile fiir Lebensmittel. Bei der Bevolkerung von Sin-
gen und auch im Kerneinzugsgebiet gingen dagegen die Marktanteile zuriick. Dies ist
v. a. auf die zunehmende Bedeutung des Onlinehandels zurlickzufiihren, aber auch auf
eine Ertlichtigung des Angebots in den umliegenden Kommunen (u. a. Modernisierun-

gen / Erweiterungen / Neuansiedlungen von Lebensmittel- und Drogeriemérkten).

1.3 Zentralitat

Die Einzelhandelszentralitat stellt den in Singen getatigten Einzelhandelsumsatz der in Singen
vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gegeniiber. Werte Gber 100 weisen dabei
per Saldo auf einen Ausstattungsiiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen
Kaufkraftabfluss. Die Zentralitdtskennziffer dient als wichtige Orientierung fiir die Versor-

gungsbedeutung einer Gemeinde sowie deren Entwicklungspotenzial.

Die ermittelte Umsatzleistung des Singener Einzelhandels von ca. 503,4 Mio. € entspricht im Ver-
haltnis zur Kaufkraft der Wohnbevélkerung (ca. 253,3 Mio. €) einer Einzelhandelszentralitédt von
199. Die Betrachtung der Singener Zentralitatskennziffer zeigt, dass im Vergleich zum 6rtlichen
Kaufkraftvolumen in Singen insgesamt deutlich héhere Umsatze getatigt werden. Die hohe Zent-
ralitatskennziffer weist auf ausgepragte Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hin; sieist v. a. auf die
gute verkehrliche Erreichbarkeit, die Ndhe zur Schweiz und die Prasenz von GroRRanbietern mit
groBBer Marktreichweite zurtickzufiihren (z. B. Mdbelhduser, Bau- und Gartenmarkte, Textilkauf-
hauser), auferdem (als rein rechnerischer Einflussfaktor) auch auf die relativ niedrige Kaufkraft
in Singen selbst. Die hohe Zentralitdtskennziffer unterstreicht die gute Marktabdeckung und her-

ausragende Stellung des Einzelhandelsplatzes Singen in der westlichen Bodenseeregion.

Besonders hohe Zentralitatskennziffern bestehen in den Warengruppen des langfristigen Bedarfs
(Bau- / Heimwerker- / Gartenbedarf, Hausrat / Einrichtung / Mobel, Optik / Uhren / Schmuck),
aber auch bei Bekleidung / Schuhen / Sport (vgl. Abbildung 11). Hingegen sind die Zentralitats-

werte in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs vergleichsweise moderat.

Analog zur Umsatzzunahme am Einzelhandelsplatz Singen trat in den vergangenen Jahren auch
ein Anstieg der Einzelhandelszentralitat ein. Wahrend im Jahr 2009 noch eine Zentralitat des Ein-
zelhandels von 184 berechnet wurde, liegt sie nun bei knapp 199. Zuwachse traten u. a. durch
die Bestandserweiterungen in den Warengruppen Hausrat / Einrichtung / Mobel und Bau-, Heim-
werker- und Gartenbedarf ein. Zugleich gab es allerdings Abnahmen in anderen Warengruppen,
etwa bei Blchern oder bei Elektrowaren / Medien / Foto, da diese Branchen starker als andere

vom zunehmenden Onlinehandel betroffen sind.
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Abbildung 11: Einzelhandelszentralitaten der Stadt Singen 2018 nach Warengruppen
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GMA-Berechnung 2019 (auf Basis von bereinigten Umsatzwerten; ca.-Werte gerundet)

1.4 Quantitative Bewertung des Einzelhandelsbesatzes (Benchmarking)

Die vergleichende Betrachtung ausgewahlter Einzelhandelskennziffern ergdnzt die absoluten An-
gaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Einzelhandelsangebotes der Stadt
Singen. Es handelt sich hierbei zunachst um eine rein rechnerische Beurteilung des Bestandes,
die erste Riickschllsse erlaubt. Als Referenzwerte wurden zum einen Kennziffern aus der sog.
GMA-Kennziffernstudie®® verwendet, die Durchschnittswerte aus dhnlich groRen Stidten liefert
(hier Stadte zwischen 40.000 und 50.000 EW). Zum anderen wurden flihrende Einkaufsstadte in
der Region Hochrhein-Bodensee herangezogen. Hierzu dienten die Erkenntnisse einer Bestands-
erhebung, die im Jahr 2017 im Auftrag des Regionalverbands Hochrhein-Bodensee durchgefiihrt
wurde®’. Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erginzen, in der —
differenziert nach Warengruppen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstan-
dortes, die Qualitdt des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypen-

struktur) sowie auch die Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld beriicksichtigt werden.

Mit Blick auf die einzelnen Warengruppen lasst sich in Singen eine liberwiegend gute Verkaufs-

flichenausstattung feststellen. Diese liegen zumeist Giber den Durchschnittswerten der GMA-

54 Die GMA veroéffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum
Branchenmix von Stidten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung wurden fast 500 Stadte und Gemeinden berticksichtigt.

> Vgl. GMA Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation in der Region Hochrhein-Bodensee

und im Kanton Schaffhausen (CH) — Ergebnisbericht, Ludwigsburg 2017.
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Kennziffernstudie (vgl. Abbildung 12). Besonders hohe Ausstattungen liegen in den Waren-
gruppen Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, Hausrat / Einrichtung / Mobel sowie Beklei-
dung / Schuhe / Sport vor; hier verfligen die Singener Gber mehr als doppelt so viel Verkaufs-
flachen je 1.000 Einwohner wie die andere Stadte dhnlicher GréRe. Auch in den Warengrup-
pen Optik / Uhren / Schmuck, Elektrowaren / Medien / Foto, Gesundheit / Korperpflege so-
wie Sonstige Sortimente liegen Ausstattungswerte vor, die Giber dem Durchschnitt vergleich-
barer Stadte liegen. Unterdurchschnittliche Ausstattungswerte sind dagegen fir die Waren-

gruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Blicher / Schreib- und Spielwaren festzuhalten.

Abbildung 12: Verkaufsflachenausstattung nach Warengruppen (VK pro 1.000 Einwohner)

1.200
1.000
800 642
584
600 496
392
400
200 86 87
80 35 24 18 14 10 21
- - — — —_— —-—
0 N N N
> 2 Qo < S Qo Qo & o > & N e
((.\{{S' ‘\\Q’% S ((\Q/ ij'b .'\;}\Q/ & < Q}@ (_)QO ((O\' 60 Q,&b (0\}(’ Q,&
S Ky X ¥ e & N 4 &
&R N ¢ K ¢ &g T
S ;& o ¥ & @ & e
> R \OQO &% Qr O % \SQ L}.\%
NS © @ & @ G &
og; \}06 /\/O \60 \be xfo <Zj\\b Q’sl- %O
&\‘é\ & Q,Q\P &° &° é\\s ©
Nl ¢ ®
X

B GMA-Kennziffer Ausstattung Singen

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2018; GMA-Kennziffernstudie

Abbildung 13: Verkaufsflichenausstattung pro 1.000 Einwohner in Singen, im Vergleich
mit ausgewahlten zentralen Orten in der Region Hochrhein-Bodensee
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Quelle: GMA Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation in der Region Hochrhein-Bodensee und
im Kanton Schaffhausen (CH) — Ergebnisbericht, Ludwigsburg 2017; Singen: Erhebung 2018
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Der Vergleich mit anderen Stadten in der Region Hochrhein-Bodensee in Abb. 13. zeigt, dass die
Stadt Singen auch im regionalen Vergleich eine Spitzenposition einnimmt. Lediglich das Mittel-
zentrum Waldshut-Tiengen verfigt Gber eine héhere Verkaufsflachenausstattung pro 1.000 Ein-
wohner (rechnerische Griinde, da erheblich geringere Einwohnerzahl). Die Oberzentren Kon-
stanz, Lorrach und Weil am Rhein weisen dagegen geringere Ausstattungswerte als Singen auf.
Hierin erweist sich die starke Ausstattung Singens in Branchen mit besonders flachenintensiven

Angebotsformen (Moébelhduser, Bau- und Gartenmarkte, Textilkaufhauser).

Der interkommunale Vergleich der Einzelhandelszentralitat beweist die starke Position Singens
in der Region Hochrhein-Bodensee. So errechnet sich fiir Singen aus den aktuellen Umsatz- und
Kaufkraftzahlen eine Zentralitdt des Einzelhandels von 198,7. Dies ist ein sehr hoher Wert, der in
Baden-Wirttemberg den flinfhochsten Wert darstellt, nach Metzingen, Waldshut-Tiengen, Wag-

hiusel und Bad Diirrheim.>®

Abbildung 14: Einzelhandelszentralitat von Singen im Vergleich mit ausgewahlten zent-
ralen Orten in der Region Hochrhein-Bodensee
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Quelle: GMA Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation in der Region Hochrhein-Bodensee
und im Kanton Schaffhausen (CH) — Ergebnisbericht, Ludwigsburg 2017; Singen: Erhebung 2018

In der Region Hochrhein-Bodensee haben alle Mittel- und Oberzentren Zentralitdtswerte von
mehr als 100, d. h. in allen Stadten libersteigt die ortliche Umsatzleistung die vorhandene Kauf-
kraft. Auch die Unterzentren Jestetten und Gottmadingen weisen Uberdurchschnittlich hohe

Zentralitaten auf; dies ist auf die unmittelbare Nahe zur Schweiz zuriickzufiihren. Deutlich wird

56 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg und CIMA Beratung + Management GmbH / BBE Han-

delsberatung GmbH, Miinchen, 2018 basierend auf Statistisches Bundesamt; Angaben fiir 2018 (Zentrali-
tatswerte werden nur fiir Gemeinden mit 10.000 und mehr Einwohnern ausgewiesen). Bei den vor Singen
platzierten Stadten handelt es sich um deutlich kleinere Stadte (zwischen 13.000 und 24.000 EW) mit
atypischem Einzelhandelsprofil (Metzingen mit seiner Outlet City (Lagerverkdufe von Hugo Boss u. a.),
Waghéausel und Bad Dirrheim mit groRen SB-Warenh&usern, Waldshut-Tiengen mit erheblichen Zuflis-
sen aus der Schweiz und mit groBen Mobelhdusern).
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damit, dass alle Mittel- und Oberzentren an Hochrhein und Bodensee ihrer Versorgungsbedeu-
tung gerecht werden. Jedoch sind die Einzelhandelszentralitdten der Gbrigen zentralen Orte, aus-

genommen Waldshut-Tiengen, allesamt niedriger als in Singen (vgl. Abbildung 14)°’.

Generell erweist sich also, dass die Stadt Singen — auch im regionalen Vergleich mit anderen
grenznahen Einkaufsstadten — momentan recht gut aufgestellt ist. Insbesondere in den langfris-
tigen Sortimenten gibt es grofRe Kaufkraftzufliisse aus dem Umland. Die Stadt Singen kann dabei
erheblich von Kaufkraftzuflissen aus der Schweiz profitieren, trotz der bereits relativ groRen Ent-
fernung zur Schweizer Grenze im Vergleich mit Einkaufsstadten in direkter Grenzlage (Konstanz,

Gottmadingen, Jestetten, Waldshut-Tiengen, Bad Sackingen, Weil am Rhein).

2. Angebotssituation in der Innenstadt

Als Stadtteil umfasst die Innenstadt den zentralen Stadtbereich nordéstlich der Bahnlinie Tuttlin-
gen — Konstanz. Nach Norden hin wird der Stadtteil durch die WeiherstraRRe, KanalstralRe, Zelgle-
stralRe, BurgstralRe und WiderholdstralSe, nach Osten hin durch die RingstralSe und Kreuzenstein-
stral3e von der Nordstadt abgegrenzt. Aktuell leben im Stadtteil Innenstadt ca. 14 % der gesamt-

stidtischen Bevélkerung, rund 6.800 Einwohner®® (bei steigender Tendenz).
2.1 Stadtebauliche Situation und verkehrliche Erreichbarkeit

In stadtebaulicher Hinsicht kann die Singener Innenstadt keine historische Altstadt oder groRRere
Sehenswiirdigkeiten vorweisen. Anders als in anderen Stadten entwickelte sich die Einzelhan-
delslage hier nicht von einer historischen Keimzelle aus (z. B. Marktplatz, Hauptkirche) sondern
eher vom Bahnhof her. Besonderheit der Singener Innenstadt ist ihre planmaRige Anlage im fri-
hen 20. Jh.; besondere historische Einzelgebaude fehlen allerdings. Die Singener Innenstadt ist
wegen ihres funktionalen Grundrisses recht tbersichtlich und weist vergleichsweise groRziigige

StralRenbreiten auf.

Die Einkaufsbereiche sind —v. a. im Vergleich mit GroRstadten — relativ kompakt und in ihrer Aus-
dehnung von etwa 400 x 500 m zu FuR mihelos erschlieBbar. Die hochste Einzelhandelsdichte
liegt im Bereich zwischen ScheffelstralRe, FreiheitstraBe, Thurgauer StraBe und BahnhofstralRe
vor; hier befindet sich auch das CANO. Dieser Bereich wird in diesem Bericht als Einkaufsinnen-
stadt bezeichnet. Die Einkaufsinnenstadt (Abgrenzung vgl. Karte 13 auf S. 104) ist deutlich kleiner
als der Stadtteil Innenstadt, geht aber (iber die Abgrenzung im Innenstadtentwicklungsprogramm
2020 hinaus (v. a. durch das CANO).

57 Quelle: GMA: Bestandserhebung und -analyse der Einzelhandelssituation in der Region Hochrhein-Boden-

see und im Kanton Schaffhausen (CH) — Ergebnisbericht, Ludwigsburg 2017.

58 Quelle Einwohnerzahlen: Stadt Singen, Fachbereich Zentrale Aufgaben / Finanzen / Betriebe, Abteilung

Organisation, Stand 31.12.2017; nur Einwohner mit Hauptwohnsitz.
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Obwohl nur teilweise FuBgingerzonen*® eingerichtet sind, herrscht weitgehend eine angenehme
Einkaufsatmosphare ohne groRere Verkehrsbelastungen vor. Hierzu tragen auch das gepflegte
StralRenbild, die Moblierung des 6ffentlichen Raums, Begriinungselemente sowie AulRengastro-

nomie bei. Stelen mit Lagepldanen der Innenstadt sorgen fiir eine gute Orientierung.

Insbesondere in der FuRgangerzone August-Ruf-Stralle, die in den vergangenen Jahren aufwan-
dig umgestaltet wurde und sich nun mit moderner Beleuchtung, Sitzgelegenheiten, Kunstobjek-
ten und Brunnenanlagen ansprechend prasentiert, besteht eine hohe Aufenthaltsqualitdt. Durch
die Wegnahme von Kleinimmobilien (Kioske, Fahrplanstander etc.) wurden die Durchgéngigkeit
und die Ubersichtlichkeit fiir die Passanten verbessert. Eine Neugestaltung des Bereichs zwischen
HegaustraRe und Bahnhofsvorplatz wird bis zur CANO-Eroffnung erfolgen. Da an der August-Ruf-
Stralle die meisten grofflachigen Einzelhandelsmagneten ansassig sind und die breit angelegte
Stralle als direkte Verbindungsachse zwischen dem Bahnhof und der Nordstadt und den dortigen

Schulen verlauft, herrscht in der der August-Ruf-Stral3e die hochste Passantenfrequenz.

Die Hegaustralle stellt eine wichtige Querachse zwischen August-Ruf-StraRe und ScheffelstraRRe
dar und gehort in groRen Abschnitten ebenfalls zur FuRgangerzone. Sie wurde abschnittweise
bereits stadtebaulich aufgewertet, sodass hier ebenfalls ein positiver Eindruck besteht.

Foto 1: August-Ruf-Strale Foto 2: Scheffelstralle
‘ - -

Foto 3: Freiheitstrae

T S

Fotos: GMA 2018

59 Die beiden FuBgangerzonen, August-Ruf-StraBe und Scheffelstralle, verlaufen parallel, die sie verbinden-

den StraBen sind teilweise fur den StraRenverkehr freigegeben.
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Die verkehrsberuhigte ScheffelstraRe, die ca. 200 m westlich der August-Ruf-StraRe am Rand der
Einkaufsinnenstadt verlauft, ist die die zweite Einkaufsachse in Nord-Siid-Richtung. Auch sie ist
mit ihrem dichten Einzelhandelsbesatz als HaupteinkaufsstraRRe einzustufen. Da hier mit Aus-
nahme des Sporthauses Miiller und des Modehauses Fischer keine grof¥flaichigen Magnetbe-
triebe ansdssig sind, bestehen hier geringere Frequenzen und eine deutlich ruhigere Einkaufsat-
mosphare. Hiervon kdnnen auch einige Gastronomiebetriebe mit AuBensitzen profitieren. Aller-

dings besteht Verbesserungsbedarf hinsichtlich der Gestaltung einiger Geschéfte.

In den Ubrigen StraBen der Einkaufsinnenstadt ist die Aufenthaltsqualitat teilweise verbesse-
rungswirdig, v. a. in den Bereichen mit intensivem StraRenverkehr (Bahnhofstralle, Freiheit-
straBe, EkkehardstraRRe). Hier wird das StraRenbild nicht nur vom Transit- und Parksuchverkehr
gemindert sondern auch von einigen sanierungsbediirftigen oder gestalterisch unattraktiven Ge-
bauden. Aufwertungsbedarf liegt auch in Hinsicht auf die Zugange zur Einkaufsinnenstadt am Ek-
kehardplatz und an der Freiheitstral3e vor, die derzeit wenig attraktive Bereiche darstellen. Ge-
winnen konnte die Einkaufsinnenstadt auch durch ein verbessertes Gastronomieangebot, wel-

ches derzeit noch zu sehr von Imbissen und StraRencafés gepragt wird.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Einkaufsinnenstadt fiir den Autoverkehr ist wegen der hin-
durch fiihrenden B 34 (Ekkehardstralie, Freiheitstrafle) und der L 191 (HauptstraRe) sehr gut. Die
innere verkehrliche Erschliefung der Einkaufsinnenstadt erfolgt v. a. Gber die Ekkehardstralle,
BahnhofstraBe und ErzbergerstraBe. Kunden und Besuchern der Innenstadt stehen zahlreiche
Parkmoglichkeiten sowohl in Parkgaragen als auch im &ffentlichen StraRenraum zur Verflgung,
davon ein GroRteil im zentralen Bereich der Einkaufsinnenstadt. Hervorzuheben ist das elektro-
nische, dynamische Parkleitsystem, welches von der Stadt zur Information und besseren Steue-
rung des Verkehrs etabliert wurde. An das lokale und regionale Netz des OPNV ist die Einkaufsin-
nenstadt durch den Singener Bahnhof, der am Siidrand der Innenstadt im unmittelbaren An-
schluss zur August-Ruf-Stral3e liegt, und den hieran angegliederten zentralen Busbahnhof optimal
angebunden. Der ZOB wird grundlegend umgebaut und modernisiert. Bushaltestellen erschlie-

Ren zusatzlich die nordlichen Einkaufsbereiche.

2.2 Einzelhandelsbestand und -struktur in der Innenstadt 2018

Fir die Einkaufsinnenstadt®

wurde ein aktueller Einzelhandelsbestand von 155 Betrieben (La-
deneinzelhandel und Ladenhandwerk) und einer Gesamtflache von ca. 55.320 m? VK erhoben
(vgl. Tabelle 10). Die erzielte Brutto-Umsatzleistung wird gutachterlich auf ca. 180,5 Mio. € ge-
schéatzt. AuBerhalb der Haupteinkaufslagen liegen im Stadtteil Innenstadt weitere 30 Einzelhan-
delsbetriebe, allerdings durchweg kleinflachige Anbieter (Verkaufsfliche zusammen ca. 2.420
m2).
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Bezogen auf den gesamtstddtischen Bestand ist festzuhalten, dass nur etwa 28 % des Verkaufs-

t%1. Dies ist jedoch sektoral sehr un-

flichenbestands in Singen auf die Einkaufsinnenstadt entfall
terschiedlich. Die hohe Wichtigkeit der innenstddtischen Haupteinkaufslagen erweist sich v. a. in
den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs. So sind in den Warengruppen Bekleidung /
Schuhe / Sport, Blichern, Spielwaren und Optik / Uhren / Schmuck jeweils mehr als 90 % der Ver-
kaufsflachen in der Einkaufsinnenstadt konzentriert. Auch bei Gesundheit / Korperpflege nimmt
die Einkaufsinnenstadt eine hohe Bedeutung an (ca. 75 %). Deutlich geringere Relevanz weist die
Innenstadt dagegen bei Nahrungs- und Genussmitteln, Blumen, Elektrowaren / Medien und
Hausrat / Einrichtung auf. Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf, zoologischer Bedarf und Maobel
sind in der Einkaufsinnenstadt nicht durch eigene Anbieter vertreten. Zu berlicksichtigen ist aller-
dings, dass bei dem Warenhaus Karstadt, dem Drogeriekaufhaus Miiller und den Multisorti-
mentsanbietern TK Maxx und Woolworth auch bedeutende Flachenanteile auf andere Fachsor-

timente entfallen; insofern wird auch in den Warengruppen Spielwaren, Schreibwaren, Elektro-

waren / Medien und Hausrat / Einrichtung eine recht gute Sortimentstiefe geboten.

Tabelle 10: Einzelhandelsbestand der Einkaufsinnenstadt 2018

Verkaufsflache*

Warengruppen Betriebe Verkaufsfliche Anteil an VK
in m? Gesamtstadt
Nahrungs- und Genussmittel 27 3.090 11%
Gesundheit, Kérperpflege 14 3.325 75 %
Blumen * * 22%

Zoologischer Bedarf - - -

Kurzfristiger Bedarf 42 6.515 20 %
Biicher 5 730 92 %
Schreibwaren * * 50 %
Spielwaren * * 100 %
Bekleidung, Schuhe, Sport 49 72.035 97 %
Mittelfristiger Bedarf 56 42.865 97 %
Elektrowaren, Medien, Foto 16 1.210 18 %
Hausrat, Einrichtung, Mobel 13 2.480 5%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf - - -
Optik, Uhren, Schmuck 23 1.640 92 %
Sonstige Sortimente 5 610 9%
Langfristiger Bedarf 57 5.940 5%
Nonfood 128 52.230 31%
Einzelhandel insgesamt 155 55.320 28 %
* Unbereinigte Verkaufsflachen, d. h. Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt der Betriebe

Quelle: GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Dies ist vorwiegend auf den groRen Flachenanteil von Mdébelhdusern und Baumarkten in den Industrie-
und Gewerbegebieten zurlickzufiihren, durch den der Gesamtbestand nach oben getrieben wird.
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Wie Abbildung 15 zeigt, wird die Einkaufsinnenstadt derzeit in einem sehr hohen Mal} von Be-
kleidungsanbietern gepragt. So belegen Anbieter der Warengruppe Bekleidung / Schuhe / Sport
rund drei Viertel aller Verkaufsflachen in den Haupteinkaufslagen. Entsprechend geringere An-
teile entfallen auf andere Anbieter. Darunter sind mit Nahrungs- und Genussmitteln, Gesund-
heit / Korperpflege, Hausrat / Einrichtung, Biicher, Schreib- und Spielwaren sowie Elektrowaren /

Medien auch innenstadtische Leitsortimente.

Abbildung 15: Angebotsstruktur in der Einkaufsinnenstadt 2018 (Verkaufsflachen*)

0% 1% 0% 1%  mNahrungs- und Genussmittel

2% 0% H Gesundheit, Korperpflege
0%
0% H Blumen
W Zoologischer Bedarf
W Biicher
Schreibwaren
Spielwaren

B Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

B Hausrat, Einrichtung, Mdbel
M Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf
m Optik, Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

* Unbereinigte Verkaufsflachen, d. h. Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt der Betriebe

Quelle: GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

In raumlicher Hinsicht befindet sich der Verkaufsflachenschwerpunkt an der August-Ruf-Stralle,
wo sich, ausgehend vom Bahnhof, alle groRflachigen Waren- und Bekleidungshauser der Stadt
aufreihen (vgl. Karte 5). Wesentliche Magnetbetriebe sind dort aktuell Karstadt, TK Maxx,
Woolworth, H&M, Mango, Heikorn und Zinser. In Verlangerung der August-Ruf-Stralle liegen die
Textilhduser New Yorker und C&A an der FreiheitstralSe. Magnetbetriebe an der Scheffelstralle
sind Sport Miiller, das Modehaus Fischer, Rossner und die Metzgerei Hertrich. Als weitere Fre-
guenzbringer in der Innenstadt dienen insbesondere das Drogeriekaufhaus Miiller, das Blrger-
zentrum und die Sparkasse. In den Ubrigen Einkaufslagen dominieren klein- bis mittelflachige Ge-
schifte mit innenstadttypischen Sortimenten (z. B. Schuhe, Bekleidung, Optik, Uhren / Schmuck,

Blcher) sowie Komplementaranbieter (z. B. Dienstleister, Arztpraxen, Gastronomie).

Ausbaupotenziale zeigen sich in der Innenstadt derzeit in den Branchen Elektrowaren, Leuchten,
Einrichtungszubehor und Wohnaccessoires sowie bei Schreib- und Spielwaren. In diesen Waren-
gruppen, wo nur eine eingeschrankte Zahl an Fachanbietern besteht, bietet die Einkaufsinnen-
stadt momentan nicht ganz die gewiinschte ganzheitliche Angebotsvielfalt. Hierzu ist zu bemer-

ken, dass diese Sortimente aber als Randsortimente bei Mehrbranchenanbietern wie Karstadt,
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TK-Maxx, Woolworth und Miiller angeboten werden. Auch durch die Ansiedlung von neuen Ein-
zelhandelsbetrieben im CANO®? (geplante Eréffnung Herbst 2020) wird sich das Angebot zukiinf-

tig erweitern.

Auch bezlglich Bekleidung zeigen sich aktuell noch Ausbauspielrdume, insbesondere fiir die An-
siedlung von Markenshops (z. B. in Bezug auf international bekannte Labels oder kommende
Trendmarken). Derzeit sind in der Singener Innenstadt nur wenige Marken als eigenstandige
Shops vertreten. Allerdings sind viele der ,,gdngigen” Marken in Depots oder als Kollektionen bei
groleren Filialisten erhéltlich. Zudem ist zu erwarten, dass insbesondere im CANO neue Markens-
hops einziehen werden®?, sodass sich die Angebotstiefe im Fashion-Segment weiter verbessern
wird. Auch in Bezug auf Nahrungs- und Genussmittel (Ausstattung mit modernen Super- und Dis-
countmarkten, Fach- und Spezialgeschaften, Metzgereien, Fischfachgeschéaft usw.) sollte das An-
gebot in der Innenstadt noch verbessert werden®. Im CANO ist deshalb neben der Wiederan-
siedlung von Norma® auch ein neuer Lebensmittelvollsortimenter vorgesehen; beide Leitbe-

triebe werden zur Stabilisierung der Versorgungssituation in der Innenstadt beitragen.

2.3 Leerstandssituation in der Innenstadt 2018

Bei den Erhebungen der GMA wurden auch leerstehende Ladenlokale (fiir Einzelhandel und an-

dere Nutzungen) erfasst und, soweit moglich, ihre VerkaufsflachengrofRen geschétzt.

Im Singener Stadtgebiet wurden bei der Erhebung insgesamt 46 Leerstande gezahlt. Es ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass dies eine Stichpunktaufnahme darstellt und keine dauerhafte Situation
bedeutet; auf eine kartografische Darstellung wurde daher verzichtet. Zum Zeitpunkt der Erhe-
bung befand sich der GroRteil der Leerstdnde in Streulagen (ca. 65 %). Allerdings wurden auch in
der Einkaufsinnenstadt und in Gewerbegebieten leerstehende Ladenlokale vorgefunden (zu-
meist in Nebenlagen). Im Vergleich zum Betriebsbestand im Einzelhandel ergibt sich in Hinsicht

auf die Gesamtstadt eine Leerstandsquote von ca. 12 %.

In der Einkaufsinnenstadt®® lag die Leerstandsquote niedriger (zum Zeitpunkt der Erhebung ca.

8 % (einschlielllich temporare SchlieRungen aufgrund des Baubeginns fiir das CANO); mittler-

62
63

Vorgesehen sind u. a. Tommy Hilfiger, Gant, G Star Raw, Snipes, Alexander Heitz Koffer und Taschen.

Im stddtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Singen und dem Betreiber des CANO wurde u. a. verein-
bart, dass insbesondere im Bekleidungssortiment ein abwechslungsreicher Mietermix und ein hohes Qua-
litatsniveau angesiedelt wird, mit dem Angebotsliicken schlossen werden, die in Singen wegen fehlender
Marken v. a. fiir Jugendliche und junge Erwachsene bestehen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass dieser Stadtteil zu den einwohnerstarksten der Stadt gehort. AulRer-
dem ist die Innenstadt ein bedeutender Arbeitsstandort, sodass ihm auch fiir den kurzfristigen Bedarf der
Beschaftigten eine hohe Versorgungsfunktion zukommt. Aufgrund des eingeschriankten Angebotes an
konventionellen Lebensmittelmarkten diirfte ein GroRteil der Bewohner der Innenstadt momentan sei-
nen Grundbedarf an Lebensmitteln und Getranken an Einkaufsstatten auBerhalb des Stadtteils decken.

64

65 Innenstadtfiliale bisher an der Hegaustralle.
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weile bei rund 5 %). Dies ist als recht moderat einzuordnen. Hinzuzufligen ist, dass eine Innen-
stadt auch ein gewisses Mal an Leerstdnden braucht, um eine Weiterentwicklung durch neue
Anbieter zu ermoglichen. Die Leerstande befinden sich iberwiegend an den dufReren Randern
der Einkaufsinnenstadt (v. a. HauptstralRe, BahnhofstraRe, Ekkehardstral3e). In den Nebenlagen
handelt es sich zumeist um kleine Ladenflache von unter 100 m? VK in einem oftmals minderwer-
tigen Zustand; eine Nachbesetzung dieser Leerstdnde fiir den Einzelhandel ist kaum noch realis-
tisch. In der August-Ruf-StralSe wurden nur zwei Leerstdnde vorgefunden; diese sind auf den Um-

bau des CANO zurlickzufiihren und daher nur voriibergehender Natur.

2.4 Komplementarbestand und -struktur in der Innenstadt 2018

Um auch der Wirkung von ergdanzenden Betrieben zum Einzelhandel (hier Komplementarnutzun-
gen genannt) gerecht zu werden, nahm die GMA im Rahmen der Einzelhandelserhebungen im
Mai 2018 auch eine vollstandige Erhebung der Dienstleistungsbetriebe, gastgewerblichen Be-
triebe, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, 6ffentlichen Einrichtungen und Bildungseinrichtungen
in der Innenstadt und den Nahversorgungslagen vor. Registriert wurden konsumorientierte
Dienstleister, Arzte, Gastronomie- und Hotelleriebetriebe, Post- und Kreditinstitute, 6ffentliche
Einrichtungen, Bildungs-, Kultur-, Freizeit- und Pflegeeinrichtungen, jedoch keine Handwerks-, Lo-
gistik- oder verarbeitende Betriebe. Alle diese Einrichtungen tragen nicht nur zur Versorgungs-
qualitat von Bewohnern und Gasten der Stadt bei sondern auch zur Kundenfrequentierung und
Belebung des Stadtbilds. Da sie teilweise eigene Anziehungspunkte fiir Besucher sind, kann auch
der Einzelhandel von ihnen Vorteile ziehen. Insofern ist die Existenz und Verteilung dieser Einrich-

tungen im Stadtgebiet durchaus von Wichtigkeit.

Insgesamt erfasste die GMA bei den Erhebungen in der Singener Innenstadt 447 Komplemen-
tareinrichtungen zum Einzelhandel. Davon liegen 212 Anbieter in den Haupteinkaufslagen.
235 Komplementarbetriebe befinden sich in den brigen Teilen der Innenstadt (vgl. Tabelle 11,
Karte 6).

Deutlich wird hieraus, dass der Innenstadt-Einzelhandel von solchen wichtigen , Frequenzbrin-
gern” wie etwa Kreditinstituten, Post, Touristinformation, Arztpraxen, Frisorsalons, Stadtverwal-
tung, Schulen, Kultureinrichtungen oder kirchlichen Begegnungsstatten erheblich profitiert. Be-
sonders haufig sind Geldinstitute, konsumnahe Dienstleister, Arztpraxen und Gaststatten®” in den
Haupteinkaufslagen der Innenstadt ansassig. Relativ geringe Bedeutung fiir die Einkaufsinnen-
stadt zeigen dagegen Bildungseinrichtungen, Gesundheitsdienstleister, Ubernachtungsbetriebe,
Kultur- und Freizeiteinrichtungen und auch 6ffentliche Einrichtungen / Beratungseinrichtungen,

die eher auRerhalb der Haupteinkaufsbereiche zu finden sind.

67 Zur Struktur und raumlichen Verteilung des Gastgewerbes wird auf die Ergebnisse der separaten Gastro-

nomieuntersuchung verwiesen.
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Tabelle 11: Komplementarnutzungen in der Singener Innenstadt 2018

Einkaufs- Streulagen
Art der Einrichtung innenstadt Innenstadt

Dienstleistungen

(z. B. Frisor, Kosmetik, Sonnenstudio, Schneiderei, Reise-

biiro, Fahrschule, Arztpraxen, Gesundheitsdienstleister, 145 154
Geldinstitut, Post, Anwaltskanzlei, Steuerberater, Versiche-

rung, Krankenkasse, Personalvermittlung, Autovermietung)

Gastgewerbe

(z. B. Restaurant, Café, Bar, Diskothek, Hotel, Pension, Feri- 50 33
enwohnung)

Kultur- und Freizeiteinrichtungen

(z. B. Kirche, Kulturzentrum GEMS und Farbe, Theater,

Stadthalle, Museen, Ausstellungsraume, Kino, Fitness-Stu- 10 32
dio, Schwimmbad, Sporthalle, Gemeindehaus, Jugendzent-

rum, Internetcafé, Spielhalle, Wettbiiro)

Offentliche Einrichtungen

(z. B. Rathaus, Biirgerzentrum, Jobcenter, Finanzamt, 3 6
Hauptzollamt, Polizei, Feuerwehr)

Bildungseinrichtungen

(z. B. Schule, Kindergarten, Volkshochschule, Nachhilfe, 4 10
Stadtbibliothek, Sprachschule)
Summe Komplementareinrichtungen 212 235

Quelle: GMA-Erhebungen 2018

Gerade der Besatz an Gaststatten sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen sollte noch gestarkt
werden, um die Haupteinkaufslagen und die erganzenden Randbereiche der Innenstadt ,,abzu-

runden” und das Angebot, insbesondere zur Ansprache von Schweizer Kunden, zu attraktivieren.

2.5 Fazit und Ausblick zur Einkaufsinnenstadt

Zusammenfassend ist der Singener Einkaufsinnenstadt® in den meisten Einzelhandelsbranchen
eine gute Besetzung zu bescheinigen. Zur guten Ausstattung tragen v. a. groflachige Filialisten
mit Uberregionaler Bekanntheit, aber auch viele inhabergefiihrte Fachgeschafte, Dienstleister,
Kreditinstitute und Arztpraxen bei. Unter Beriicksichtigung der GréfRe und mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Singen ist das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt derzeit als
Uberdurchschnittlich gut zu bewerten. Auch die sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit der Einkauf-
sinnenstadt fiir Kunden aus Singen und dem Umland sowie die intensiven Vermarktungsaktivita-
ten von Singen aktiv Standortmarketing e. V. tragen zu einer guten Position der Singener City im

hart umkampften regionalen Wettbewerb der Einkaufsstadte bei.
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Gewisser Nachholbedarf ist allerdings hinsichtlich zuklnftiger Trends in Sachen Modemarken,
Einkaufserlebnis und Servicegestaltung zu erkennen. Ansatzpunkte zeigen sich zum einen hin-
sichtlich einer verbesserten Inszenierung bei einzelnen Geschaften bzw. eines verbesserten
Ambientes in den EinkaufsstralRen abseits der August-Ruf-StraRe, zum anderen hinsichtlich neuer
Konzepte (z. B. Mischbetriebe mit Einzelhandels- und Gastronomieelementen, interaktive Kon-
zepte, Guideshops®) und einer Ergidnzung des Komplementirangebots, insbesondere Gastro-
nomie, Kultur- und Freizeiteinrichtungen. So kdnnten von einer Steigerung der Aufenthaltsquali-
tat die Akzeptanz und Verweildauer in der City besonders bei der anspruchsvollen Zielgruppe der

Schweizer Kunden gesteigert werden.

In der Zukunft wird sich das Angebot in der Singener Innenstadt durch das im Bau befindliche
Einkaufs- und Dienstleistungszentrum CANO (insgesamt max. 16.000 m? VK) nochmals deutlich
vergroRern. Der Angebotsschwerpunkt im CANO wird bei modischen Sortimenten liegen (Beklei-
dung max. 8.500 m? VK, Schuhe / Lederwaren max. 1.500 m? VK), aber auch in weiteren Waren-
gruppen wesentliche Akzente setzen. In allen Sortimenten, in denen momentan Defizite in der
Innenstadt diagnostiziert wurden, lasst das Genehmigungsverfahren fiir das CANO ausreichende
Entwicklungsspielraume zu’®. Hervorzuheben sind die Chancen fiir die Innenstadtentwicklung,
die sich aus einer Frequenzerhéhung, Ergdnzung von Angebotsliicken (z. B. Sortimente, Anbieter,
Retail-Marken) oder einer Erweiterung des Einzugsgebiets ergeben kénnen. Mittel- bis langfristig
wird daher die Etablierung des CANO zu einer Starkung der verbleibenden Einkaufsinnenstadt
fUhren. Hierzu ist auch das Alleinstellungsmerkmal anzufiihren, dass das Einkaufs- und Dienstleis-

tungszentrum bietet.

Zwar wird das CANO auch Umstrukturierungs- und Schrumpfungsprozesse an anderen Stellen in
der Singener Innenstadt beschleunigen’. Betrichtliche Auswirkungen sind insbesondere fiir
Standorte von kleineren, wenig profilierten Betrieben in Randlagen zu erwarten. An welchen Stel-
len und in welchen Branchen konkret Umstrukturierungen bzw. Bestandsabschmelzungen ein-
treten werden, ldsst sich aus heutiger Sicht — ohne Kenntnis des konkreten Mietermix im Center
— aber nicht genau sagen. Ursache fiir das Ausscheiden von schwachen Anbietern ist jedoch we-
niger das CANO selbst als vielmehr die gestiegenen Anspriiche der Kunden, Marktsattigungser-
scheinungen (z. B. in den Branchen Spielwaren, Blicher, Hausrat, HaushaltsgrolRgerate), struktu-
relle Veranderungen (z. B. die gerade fiir Mittelzentren typischen Konzentrationsprozesse) oder

auch individuelle Griinde (z. B. Altersnachfolgeprobleme).

69 Ein Guideshop ist eine Art Showroom, in dem die Kunden die Produkte begutachten, beriihren und auch

anprobieren kdnnen, bevor sie sie kaufen. Allerdings stehen die Waren nicht zur sofortigen Mitnahme zur
Verfligung, sondern die Kunden bekommen sie nach Hause geliefert. So entfallen Lagerflachen im Shop.
Elektrowaren max. 3.000 m? VK, Nahrungs- und Genussmittel max. 2.600 m?, Sport- und Campingartikel
max. 1.500 m? VK, Biicher / Zeitschriften max. 1.200 m? VK, Spielwaren max. 500 m? VK, Lampen / Boden-
belagsbedarf max. 300 m? VK. Vgl. raumordnerischen Bescheid des Regierungsprasidiums Freiburg vom
04.05.2016.

Vgl. hierzu Auswirkungsanalysen der BBE und von Stadt+Handel.

70
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3. Angebotssituation in den Gewerbegebieten

Wie bereits im Kapitel IV.1 dargelegt, stellen die Singener Gewerbegebiete einen wichtigen An-
gebotsschwerpunkt im ortlichen Einzelhandelsgefiige dar. Durch die dort ansassigen groRflachi-
gen Anbieter tragen die Gewerbegebiete wesentlich zum starken Angebotsprofil Singens bei
und generieren dabei eine betrachtliche Umsatzbindung durch Schweizer Kunden. Als Magnet-
betriebe besonders hervorzuheben sind die Mobelhduser Braun Mobel-Center, Poco, Roller und
Fischer’s Lagerhaus, die Baumarkte Bauhaus und OBI, das Gartencenter Dehner sowie die Elekt-
rofachmarkte Media Markt und Expert HEM, aber auch die zahlreichen Fachhandler fiir Bau-
stoffe, Bauelemente und Badeinrichtungen (u. a. Biicheler & Martin, F. X. Ruch, Auer, Maier Far-
ben, Schelle). Spezialanbieter aus weiteren Branchen (z. B. Kiicheneinrichtung, Babybedarf, Auto-
und Motorradzubehdr, Bliroeinrichtung, mediterrane Lebensmittel) und groRRflachige Lebensmit-
telmarkte (u. a. SB-Warenhaus real,-, GroRer Supermarkt E-Center, zwei REWE-Supermarkte) er-

ganzen das Angebot.

Aktuell wurde in den Gewerbegebieten Singens ein Einzelhandelsbestand von 74 Betrieben mit
einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 121.505 m? VK erfasst (vgl. Tabelle 12). Dies entspricht ca.
22 % aller Betriebe bzw. ca. 61 % aller Verkaufsflachen der Stadt. Die Umsatzleistung belduft sich
nach gutachterlicher Schatzung auf ca. 253,9 Mio. €. Die Angebotsstruktur in den Gewerbegebie-
ten wird hauptséachlich von nichtzentrenrelevanten Sortimenten gepragt (vgl. Abbildung 16). Dies
entspricht den Zielsetzungen der Einzelhandelssteuerung.”

Abbildung 16: Angebotsstruktur in den Gewerbegebieten 2018 (Verkaufsflichen berei-
nigt)

0% Nahrungs- und Genussmittel

1%

1%
9%

1%
1%

3% = Gesundheit, Korperpflege
Blumen, zoologischer Bedarf
Blcher, Schreib- u. Spielwaren

m Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

m Hausrat, Einrichtung, Mobel

= Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf
Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Quelle: GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

72 Auch bei grofflachigen Anbietern mit nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten (z. B. Mobelhdusern,

Baumarkten) stellt das Einzelhandelskonzept sicher, dass zentrenrelevante Randsortimente nur in be-
grenztem Umfang realisiert werden. Nur an Standorten mit ,altem” Baurecht (z. B. real,-, E-Center / Me-
dia Markt, Expert HEM, REWE) ist auch das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten moglich.
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Aufgrund der stadtebaulichen Situation, der sehr guten Erreichbarkeit per Straf3e, auch aus dem
Umland, und der erheblichen Ausdehnung der Gewerbegebiete (allein die Gebiete nérdlich der
Georg-Fischer-StraRe erstrecken sich tGber rund 4 km in West-Ost-Richtung) sind diese Standorte

ganz liberwiegend Autokunden-orientiert’3.

Tabelle 12: Einzelhandelsbestand in den Gewerbegebieten 2018

Betriebe mit Verkaufsfliche (bereinigt)*
Warengruppen Angebots- Verkaufsfliche Anteil an VK

schwerpunkt inm? Gesamtstadt
Nahrungs- und Genussmittel 17 10.690 44 %
Gesundheit, Kérperpflege 1 920 20%
Blumen, zoologischer Bedarf 3 1.795 83%
Kurzfristiger Bedarf 21 13.405 44 %
Blicher, Schreib- und Spielwaren 1 900 31%
Bekleidung, Schuhe, Sport -- 905 2%
Mittelfristiger Bedarf 1 1.805 4%
Elektrowaren, Medien, Foto 3 5.885 72 %
Hausrat, Einrichtung, Mobel 16 52.200 89 %
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 19 44.505 89 %
Optik, Uhren, Schmuck 1 85 5%
Sonstige Sortimente 13 3.575 58 %
Langfristiger Bedarf 52 106.250 85 %
Nonfood 57 110.815 64 %
Einzelhandel insgesamt 74 121.505 61%

* Bereinigte Verkaufsflachen, d. h. Mehrbranchenanbieter wurden aufgeteilt

Quelle: GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung moglich)

Die Gewerbegebiete stellen keinen zusammenhangenden Besatz dar sondern sind auf verschie-
dene Standortbereiche verteilt (vgl. Tabelle 13, Karten 7 — 10). Rdumliche Konzentrationen liegen
im Westteil der Georg-Fischer-StraRe (Bereiche rund um real,- und OBI), an der IndustriestraRe
(Roller / Expert HEM, F. X. Ruch, Aldi) und im EKZ Unter den Tannen (E-Center / Media Markt,
Mobel AS). Das Braun Mobel-Center an der Carl-Benz-StralRe und das Bauhaus in der Tiefenreute
— als groRRte Anbieter in ihren Branchen im gesamten Ostteil der Region Hochrhein-Bodensee —

stellen auch an ihren Solitarstandorten bedeutende Ziele der Kunden dar.

In den Gewerbe- und Industriegebieten Hardmiihl-Nord und Umschlagbahnhof ist Einzelhandel
weder ansdssig noch zulassig (gemal Einzelhandelskonzept 2003 ,,Bereiche 111, d. h. mit Einzel-
handelsausschluss), ebenso wenig in den Industriegebieten der GroRRbetriebe Constellium, 3A

Composites, Amcor Flexibles, Maggi / Nestlé, Georg Fischer (Fondium) und Takeda. Mit Aus-

73 Tatsachlich sind auch viele Standorte mit dem OPNV (Bahn, Regional- und Stadtbus) erreichbar. Hervor-
zuheben sind der Bahnhaltepunkt Singen-Industriegebiet sowie Bushaltestellen an der Georg-Fischer-
StralRe, IndustriestraRe, GUterstraRe, Pfaffenhaule, GrubwaldstralRe, Werner-von-Siemens-Strafe und vor
dem EKZ Unter den Tannen).
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nahme des GE Tiefenreute sind die Gewerbegebiete weitgehend bebaut und bieten kaum ,,griine

Flachen” fir Neuansiedlungen.

Tabelle 13: Einzelhandelsbestand in den Gewerbegebieten 2018 nach Standortberei-
chen
Bereich Lage im Stadtgebiet Anz.EH- VKin m? Standortpragende
Betriebe Anbieter
Nordlich Georg-Fischer- | Industriegiirtel, zwischen Georg- 12 19.095 real,-, OBI
StralRe, Westteil Fischer-Str., Randweg, Giiter-
bahn und Fittingstr.
Nordlich Georg-Fischer- | Industriegiirtel, zwischen Georg- 22 42.395 Braun Mobel-Cen-
StraRe, Mittelteil Fischer-Str., Guterstr., Pfaffen- ter, Poco, REWE
haule und Robert-Gerwig-Str.
Nordlich Georg-Fischer- | Industriegiirtel, zwischen Georg- 12 13.350 Biicheler & Martin,
Stralle, Ostteil Fischer-Str., Willi-Bleicher-Str., Dehner, Auer,
Guterstr., Pfaffenhaule und Fischer’s Lager-
Otto-Hahn-Str. haus, Maier Farben
Tiefenreute Industrieglirtel, Georg-Fischer- 3 15.610 Bauhaus
Str. / Marie-Curie-Str.
Industriestralle Westliche Siidstadt, Industrie- 17 19.340 Roller, F.X. Ruch
str. / Bohlinger Str. Bader & Baustoffe,
Expert HEM, Baby-
blume, Aldi
Unter den Tannen An der B 34 8 11.715 EKZ mit E-Center,
Media Markt;
Mobel AS
Gewerbegebiete gesamt 74 121.505

Quelle: GMA-Erhebungen 2018 (ca.-Werte gerundet; Abweichungen durch Rundung méglich)

In stadtebaulicher Hinsicht ist besonders zwischen Giterstrale und Gaisenrain (Mittelteil des Be-
reichs nordlich der Georg-Fischer-StraRe) erheblicher Aufwertungsbedarf festzustellen. Dieser
Bereich gehort zu den alteren Teilen der Gewerbegebiete. Hier besteht eine Gemengelage von
verschiedenen Nutzungen (Gewerbebetriebe, GroBhandel, vereinzelte Einzelhandelsbetriebe
(u. a. REWE-Supermarkt, Autoteilehandel), Kfz-Gewerbe, Gastronomie, TUV, Spielhallen, Wohn-
hauser, Betriebshof der Stadtwerke, Kfz-Zulassungsstelle, Kartbahn), die bisher keine klare Profi-
lierung erkennen lasst. Negativ fallt hier insbesondere das vermehrte Aufkommen von Anbietern
von Gebrauchtwagenhandel bzw. -lagerung auf. Auch die Gebaude weisen zum Teil bauliche De-

fizite auf.
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Karte 7: Einzelhandelsbestand in den Gewerbegebieten — Westteil
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Karte 8: Einzelhandelsbestand in den Gewerbegebieten — mittlerer Teil
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Karte 9: Einzelhandelsbestand in den Gewerbegebieten — Ostteil
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Karte 10: Einzelhandelsbestand in den Gewerbegebieten — Unter den Tannen (EKZ)

Forschung / Beratung / Umsetzung

Legende

Einzelhandelsbestand

GroRenklassen

o 00O

tber 1.500 m? VK

800 bis < 1.500 m? VK
400 m? bis < 800 m? VK
100 m? bis < 400 m? VK
<100 m? VK

Branchen

Nahrungs- u. Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen

Zoologischer Bedarf

Biicher

Schreibwaren

Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mébel

Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Kartengrundlage: Stadt Singen;
GMA-Bearbeitung 2019

70




Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Singen (Einzelhandelskonzept Singen 2025)
— Entwurf 04.11.2019 —

4, Nahversorgungssituation in Singen

Als nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe sind Lebensmittelmarkte, Getrankemarkte,
Backereien, Konditoreien, Metzgereien, Hofladen, Spezialgeschafte fir Nahrungs- und Genuss-
mittel (z. B. fur Tabakwaren, Reformwaren, Obst und Gemiuse, fremdlandische Spezialititen,
Wein / Spirituosen), Tankstellen, Drogeriemarkte und -fachgeschifte, Parflimerien, Apotheken,

Blumengeschifte, Zeitungsladen / Kioske und Schreibwarengeschafte einzustufen.
4.1 Nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbestand 2018

Zum Zeitpunkt der Erhebung 2018 bestand in Singen ein nahversorgungsrelevanter Anbieterbe-
stand von 131 Betrieben mit zusammen ca. 32.355 m? VK’. Diese erzielen mit nahversorgungs-
relevanten Gltern eine Umsatzleistung von ca. 139,6 Mio. € (bereinigte Umséatze, ohne andere
Randsortimente). Weitere ca. 2,5 Mio. € Umsatz mit nahversorgungsrelevanten Gitern werden
von branchenfremden Anbietern erzielt (z. B. Warenh&user, Gartenfachmaérkte, Textil- / Haus-

haltswarendiscounter).

Tabelle 14: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in Singen 2018 nach Branchen

Branche Zahl der Betriebe Verkaufsfliche inm? Umsatz* in Mio.€
Lebensmittel, Getréanke, Tabakwaren 63 26.330 104,9
Brot- und Backwaren 33 1.110 10,3
Fleisch- und Wurstwaren 6 290 41
Drogerie- und Parflimeriewaren 10 3.465 15,2
Apothekenwaren** 9 480 1,7
Blumen 5 445 1,7
Zeitungen, Schreibwaren 5 235 1,7
Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel 131 32.355 139,6
... davon Lebensmittelmdrkte 15 21.030 90,8
... davon Drogeriefachmdrkte 4 2.670 12,3
* nur nahversorgungsrelevante Sortimente **  ohne verschreibungspflichtige Arzneimittel

Quelle: GMA-Erhebungen 2018, Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt, ca.-Werte gerundet

Rein quantitativ bilden Lebensmittelmarkte den wichtigsten Teil der Nahversorgung. Derzeit ent-
fallen in Singen etwa zwei Drittel der Verkaufsflache im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel

auf die 15 vorhandenen Lebensmittelmarkte (ab 400 m? VK).

Als groRRte Lebensmittelmarkte sind das SB-Warenhaus real,- an der Georg-Fischer-Stralle, der
Grol3e Supermarkt E-center im EKZ Unter den Tannen, drei Supermarkte der REWE am Berliner
Platz, an der Forststraf3e und der HolzeckstraRe sowie die beiden Discounter Aldi und Lidl hervor-
zuheben. Diese Anbieter stellen sich zumeist modern und leistungsfahig dar, sodass auch lang-

fristig von ihrem Erhalt auszugehen ist. Unwagbarkeiten bestehen aktuell zum weiteren Betrieb

74 Nach Abschluss der Erhebungen wurde ein weiterer Lebensmittelmarkt an der Richard-Wagner-Stralle

eroffnet.
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des SB-Warenhauses real,-, da das Betreiberunternehmen derzeit eine Schliefung von Filialen in
Deutschland prift. Angesichts der Standortvorteile des Singener real-Marktes ist aber davon aus-

zugehen, dass der Standort an sich zukiinftig erhalten bleibt, egal unter welchem Betreiber.

Bei den Ubrigen Lebensmittelmarkten, die mit je ca. 400 — 700 m? VK unterhalb der GroRflichig-
keit bleiben, handelt es sich um zwei Discounter (Norma’, Treff 3000), zwei Supermérkte
(Citymarkt Miinchow, Karstadt Lebensmittel), zwei russische Supermarkte (Kauver, Mix Markt),
einen tiirkischen Supermarkt (Istanbul’®) und einen SB-Markt fiir Biolebensmittel (denn’s Bio-
markt’’). In den Ortsteilen Friedingen und Bohlingen sind auRerdem kleinere Lebensmittel-SB-
Markte zu nennen. Bei den meisten dieser Anbieter besteht deutlicher Aufwertungsbedarf (und,
damit verbunden, groRenbedingte Wettbewerbsnachteile). Teilweise ist daher zu befiirchten,

dass kleinere Markte an ihren Standorten mittelfristig von ihren Betreibern geschlossen werden.

In rdumlicher Hinsicht bildet der Stadtteil Industriegiirtel (inkl. EKZ Unter den Tannen’®) den Ver-
kaufsflachenschwerpunkt in der Singener Nahversorgungsstruktur (vgl. Tabelle 15). In den Ge-
werbegebieten sind besonders grolkflachige Anbieter etabliert, darunter 4 der 6 groRten Lebens-
mittelmarkte. Die Innenstadt ist v. a. von Drogeriemarkten und kleinflachigen Spezialanbietern
gepragt, weist aber derzeit nur 3 kleinflichige Lebensmittelmarkte mit jeweils ca. 400 — 750 m?
VK (Citymarkt Miinchow, Karstadt Lebensmittel, denn’s Biomarkt) auf. Auch auf Nahversorgungs-

lagen entfallt nur ein verhaltnismalig kleiner Anteil des Angebotsbesatzes.

Tabelle 15: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in Singen 2018 nach Stadtteilen

Stadtteile Zahl der Betriebe = Verkaufsfliche in m?>  Umsatzin Mio.€
Kernstadt (inkl. EKZ Unter den Tannen) 120 31.045 136,1
... 000 Innenstadt 57 7.700 32,9
... 001 Westliche Kernstadt 5 135 0,8
... 002 Westliche Nordstadt 8 535 2,8
... 003 Nordostliche Nordstadt 4 1.040 3,3
... 004 Ostliche Nordstadt 6 2.410 9,9
... 005 Industriegirtel* 20 13.570 47,1
... 006 Westliche Studstadt** 11 2.375 25,4
... 007 Ostliche Siidstadt 9 3.380 13,8
Ortsteile*** 11 1.210 3,5
Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel 131 32.355 139,6
* Inkl. EKZ Unter den Tannen, ohne Industriestrale (Aldi), MaggistraRe (Lidl)

*k Inkl. Lidl (MaggistraRe)
*xk Hausen, Schlatt, Beuren, Friedingen, Uberlingen (ohne EKZ Unter den Tannen), Bohlingen

GMA-Erhebungen 2018, Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt, ca.-Werte, Abweichung durch Rundung maoglich.

» Eine zweite Norma-Filiale in der Innenstadt wurde fiir die Errichtung des CANO geschlossen und wird nach

Eroffnung des Einkaufszentrums dort mit vergroRerter Flache wieder etabliert.

76 Dieser weist zudem seit 2017 eine kleine Filiale in der Innenstadt auf.

7 Ehemals Sunnewirbel.

78 Einzelhandel, insbesondere zentrenrelevanter Einzelhandel ist dort nur moglich, weil fir den Standort
altes Baurecht aus der Zeit vor der Eingemeindung der Gemeinde Uberlingen a. R. nach Singen besteht.
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Tabelle 16: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in Singen 2018 nach Lagen

Lagen

Einkaufsinnenstadt

Nahversorgungslagen*

.. UhlandstraRe / HohenhewenstraRe
... FeldbergstraRe / Tuttlinger Platz

... FichtestralRe

... Friedrich-Ebert-Platz

... Worblinger StraRRe / FeldstraRe

... Rielasinger StraRe / FeldstraRe

... NVZ Berliner Platz

... Steilllinger StraRe

... Ortsmitte Uberlingen

... Ortsmitte Friedingen

... Ortsmitte Bohlingen
Sonstige integrierte Streulagen

Autokundenorientierte Lagen

... davon real,-, Georg-Fischer-Strafse
... davon EKZ Unter den Tannen

Nahversorgungsrelev. Einzelhandel

* gemal Einzelhandelskonzept 2003

Betriebe

41

29

N O W

N N NN

40

21

7
6
131

VK in m?

6.355

5.530
<400

<800
<100
<100
<200
2.825

<500
<500
<400
<400
5.545

14.670

6.315
5.075
32.355

Leitbetriebe

2 Supermirkte (Citymarkt Miinchow,
Karstadt Lebensmittel),

Biogeschdft (denn’s Biomarkt),
Drogeriemarkte (Mdller, 2 x dm)

LM-SB-Geschaft (nahkauf)

Discounter (Norma)

Supermarkt (REWE), russ. LM-SB-Markt
(Mix Markt), Drogeriemarkt (dm)

tiirk. LM-SB-Markt (Istanbul)

1 kl. Discounter (Treff 3000)
LM-SB-Geschaft (Ivan’s Frischkauf)
LM-SB-Geschaft (Landkauf)

Supermarkt (REWE HolzeckstralRe),
Discounter (Lidl), russ. LM-SB-Markt (Kau-
ver), tiirk. LM-SB-Markt Elif Supermarkt
SB-Warenhaus (real,-),

GrofRer Supermarkt (E-center im EKZ),
Supermarkt (REWE ForststralRe),

2 Discounter (Aldi, Lidl)

SB-Warenhaus (real,-)
Grofler Supermarkt (E-center)
15 LM-Markte**, 4 Drogeriemarkte

**  abca. 400 m? VK

GMA-Erhebungen 2018, Zuordnung nach Umsatzschwerpunkt, ca.-Werte gerundet

In fast allen im Einzelhandelskonzept 2003 ausgewiesenen Nahversorgungslagen sind nur noch

rudimentare Angebote vorhanden (vgl. Tabelle 16). Diese Abschmelzungsprozesse im Verlauf der

vergangenen 20 Jahre sind vornehmlich auf gednderte Verbrauchergewohnheiten zuriickzufiih-

ren, haufig auch auf individuell-betriebliche Ursachen. Da die meisten der im Einzelhandelskon-

zept 2003 ausgewiesenen Nahversorgungszentren zu schwach waren’, konnten sie sich am

Markt nicht halten, obwohl die Stadt mit der strikten Umsetzung des Einzelhandelskonzepts An-

siedlungen von grof¥flachigen Anbietern von Nahversorgungsbedarf auRerhalb der Zentren im

Stadtgebiet weitgehend verhindert hat (zum Schutz der Nahversorgungsstruktur).

& Fast alle der im Einzelhandelskonzept 2003 ausgewiesenen Nahversorgungszentren sind durch eine ge-
ringe Zahl an Einzelhandels- und Komplementaranbietern, das Fehlen von leistungsstarken Magnetbetrie-
ben, eine geringe rdumliche Konzentration und das Fehlen von Potenzialflachen fiir eine Bestandserwei-
terung gekennzeichnet. Dass sich nicht alle Betriebe in den vorhandenen Nahversorgungszentren der Sin-
gener Wohngebiete bzw. Stadtteile auf Dauer im Wettbewerb halten konnen, wurde auch bereits im
GMA-Bericht zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts 2001 bemerkt.
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GMAX

Karte 11: Lage der Lebensmittelmirkte in Singen 2018 (ab ca. 400 m? VK)

Forschung / Beratung / Umsetzung

Legende

Lebensmittelmarkte
Betriebstypen / -groRen
SB-Warenhaus

Supermarkt
ab 500 m? VK

< Supermarkt
unter 500 m* VK

‘ Discounter

ab 500 m2 VK

(> Discounter
unter 500 m? VK

Fahrzeitradien

. 250-m-Radius

. 500-m-Radius

Kartengrundlage: Stadt Singen;
GMA-Bearbeitung 2019

74



Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Singen (Einzelhandelskonzept Singen 2025)
— Entwurf 04.11.2019 —

Einzig das Nahversorgungszentrum Berliner Platz verfligt Giber eine zeitgemalle Ausstattung, u. a.
einen modernen Supermarkt und einen Drogeriemarkt. Auch in der Innenstadt ist derzeit kein
grolflachiger Lebensmittelmarkt vorhanden. Dies weist auf einen erheblichen Modernisierungs-

bedarf der Nahversorgungsstruktur hin.

Die rdumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet (vgl. Karte 11) zeigt gleichwohl,
dass sich fast alle Leitbetriebe der Nahversorgung in fuBlaufiger Entfernung von Wohngebieten
befinden und so auch Nahversorgungsfunktionen fiir nahe gelegene Wohngebiete entwickeln
kénnen (mit Ausnahme des E-Centers im EKZ Unter den Tannen). Dies trifft auch auf Standorte
von solchen Lebensmittelmarkten zu, die sich auBerhalb geschiitzter Nahversorgungslagen an
primar autokundenorientierten Standorten befinden (z. B. real,- Georg-Fischer-StraRe, REWE

HolzeckstraRRe und ForststraRe, Kauver Bahnhofstralle, Aldi IndustriestraRe, Lidl Maggistral3e).

Drogeriemarkte sind nach der ersatzlosen SchlieBung der friiheren Schlecker-Drogeriemarkte
derzeit nur noch in der Innenstadt (Muller-Markt, 2 dm-Filialen) und im Nahversorgungszentrum

Stidstadt (dm) vorhanden.

4.2 Verdnderungen im Nahversorgungsbestand seit dem Jahr 2000

Seit der GMA-Totalerhebung im Jahr 2000 hat sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandel in
der Gesamtstadt disparat entwickelt (vgl. Abbildung 17). So nahm zwar die Zahl der nahversor-
gungsrelevanten Anbieter deutlich ab (um 39 Betriebsstétten, d. h. -22 %), gleichzeitig jedoch
wuchs der Verkaufsflichenbestand an (um 3.435 m? VK bzw. + 14 %).

Abbildung 17: Entwicklung des Singener Nahversorgungsbestands 2000 — 2018
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Bestandsabnahmen gab es v. a. bei Zeitungs- und Schreibwarenladen, Metzgereien und Blumen-
geschéften, aber auch bei Drogerien und Apotheken. Ursachen hierfiir sind Anderungen im Nach-
frageverhalten (z. B. abnehmender Fleischkonsum), aber auch veranderte Angebotsstrukturen
(Schlecker-Pleite, Ausweitung der Randsortimente bei branchenfremden Markten, Aufgabe von
unrentablen Kleinbetrieben, auch wegen Nachfolgermangels). Der zwischen 2000 und 2018 ge-
wachsene Verkaufsflichenbestand bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist auf die gréer

gewordenen Lebensmittelmarkte zurlickzufiihren. Auch Backshops sind heute zahlreicher.
4.3 Nahversorgungsausstattung von Singen im interkommunalen Vergleich

Zur ersten Einordnung der Nahversorgungsausstattung der Stadt Singen ist es hilfreich, die dor-
tige Situation mit der in anderen Kommunen gegentiber zu stellen. Grundlage hierfiir sind Ver-
sorgungskennziffern, die die Einzelhandelsausstattung auf die Einwohnerzahlen beziehen und
somit interkommunal vergleichbar machen. Allerdings sind diese Kennziffern nicht als ZielgroRRe

oder Richtwert zu verstehen, sondern sollen lediglich der Einordnung dienen.

Hierflr wurden in einem ersten Schritt Durchschnittswerte aus der bundesweiten GMA-Kennzif-
fernstudie herangezogen®’. Im Vergleich mit Stidten und Gemeinden zwischen 40.000 und
50.000 Einwohnern erweist sich der nahversorgungsrelevante Besatz Singens als eher gering.
Anders als in den tbrigen Nonfoodbranchen, wo Singen eine teilweise sehr starke Ausstattung
aufweist, sind die meisten nahversorgungsrelevanten Branchen und auch der Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich in Singen vergleichsweise schwach besetzt (vgl. Abbildung 18).

Abbildung 18: Relativer Verkaufsflaichenbestand der Stadt Singen im Kontrast zur GMA-
Vergleichskennziffer (Stadte mit 40.000 bis unter 50.000 Einwohner)
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Quelle: Singen: GMA-Erhebung 2018; GMA-Vergleichskennziffer: GMA-Grundlagenuntersuchung” Kennziffern
des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich”, S. 13 (n = 20)

80 Vgl. GMA-Grundlagenuntersuchung , Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich“, Lud-

wigsburg 2012. In den Vergleich wurden 20 Stadte zwischen 40.000 und 50.000 EW einbezogen.
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In einem zweiten Schritt erfolgt ein Vergleich mit den Nahrungs- und Genussmittelausstattungen
der benachbarten zentralen Orte. Abbildung 19 macht deutlich, dass, unter Beriicksichtigung der
Einwohnerzahlen, der Nahrungs- und Genussmittelbesatz in Singen nicht wesentlich héher ist als
in den Nachbarkommunen. Einen deutlich groBeren Besatz pro 1.000 Einwohner als Singen wei-
sen dagegen das Mittelzentrum Stockach und das Unterzentrum Gottmadingen auf, die aller-
dings auch von Sonderfaktoren profitieren®..

Abbildung 19: Verkaufsflichenbestand der Stadt Singen im regionalen Vergleich (Haupt-
warengruppe Nahrungs- und Genussmittel)
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Quelle: Einzelhandelsdaten: GMA-Erhebungen 2017 / 2018; Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt Baden-
Wiirttemberg, Stand 31.12.2017

4.4 Fazit und Ausblick zur Nahversorgungssituation in Singen

Insgesamt zeigt sich in Singen in Bezug auf die Nahversorgungsstruktur ein deutlicher Moderni-

sierungsbedarf:

Y 4 Erganzungsbedarf ergibt sich zum einen vor dem Hintergrund der steigenden Einwoh-
nerzahlen, insbesondere fir die verdichteten Wohnquartiere der Nordstadt und der
Innenstadt (perspektivisch auch fir die Sidstadt, wo ebenfalls mit weiterer Bautatig-
keit und Einwohnerzuwachsen zu rechnen ist). Infolgedessen sollten die Nahversor-
gungsstrukturen insbesondere in Bereichen mit groReren Baugebieten ertiichtigt wer-
den (z. B. in der Nordstadt an der RemishofstralRe; Erhalt eines Lebensmittelmarktes

an der FreiheitstralRe).

Y 4 Zum anderen sind die seit dem Jahr 2000 eingetretenen Anderungen im Nachfrage-

verhalten zu beachten, wobei das Konsumverhalten einzelner Zielgruppen allerdings

81 So verfigt Stockach in seinem nérdlichen und 6stlichen Umland (6stliche Hegaualb) Gber ein grofRes Ein-
zugsgebiet, wo kaum konkurrierende Einkaufsorte vorhanden sind. Gottmadingen profitiert ganz erheb-
lich von seiner Lage unmittelbar an einem der wichtigsten Grenziibergange aus der Schweiz und den dar-
aus folgenden Zufliissen aus der Schweiz.
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deutliche Unterschiede aufweist und so zu einer ausdifferenzierten Nachfrage gefiihrt
hat. Als pragende Trends sind z. B. der Wunsch nach ,bequemem® Einkaufen in mo-
dernen, groRzligig gestalteten Laden, die verstarkte Nutzung des Pkws fir Vorrats-
kdufe, ein wachsender Bedarf fir Angebote fir einkommensschwache Bevélkerungs-
gruppen, die verstarkte Nachfrage nach Bioprodukten sowie eine verstdrkte Bemu-
hung um Nutzung von umweltfreundlichen Verkehrsmitteln zur Versorgung anzufih-
ren. Zukiinftig konnten die betrachtlichen Auslanderquoten in Singen und ihr kiinftig
noch anzunehmendes Wachstum (wegen lberdurchschnittlich hoher Geburtenraten
und Migration) eine verstarkte Nachfrage nach ethnischen Lebensmittelangeboten be-

wirken.

Y 4 In Hinsicht auf die Betriebstypenstruktur wird das Singener Lebensmittelangebot bis-
her hauptsachlich von konventionellen Vollsortimentern gepragt (1 SB-Warenhaus,
1 groBer Supermarkt, 5 Supermarkte). Hingegen sind nur zwei moderne Discounter
vorhanden (Aldi, Lidl); diese entwickeln gesamtstadtische Versorgungsfunktionen und
generieren dementsprechend dulRerst hohe Umsatze. Zwei weitere Discounter (Norma
an der FichtestraRe, Treff 3000 in Uberlingen) weisen derzeit GroRen- und Standort-
mangel auf und erfiillen nicht die konzernseitigen Vorgaben an zukunftsfahige Filialen;
ihre mittelfristige Bestandssicherheit erscheint deshalb fraglich. Aktuell zeigt sich auch
ein Defizit an Biosupermarkten. Angesichts der hohen Beliebtheit von Discountern und

Biosupermarkten beim Verbraucher erscheint dieses Angebot nicht zeitgemaR.

Zu beachten ist auch, dass in Singen ein anhaltend unterdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau vorliegt, das eine starke Nachfrage nach preisglinstigen Lebensmitteln bzw. Discoun-
ter-Produkten erwarten lasst. Hieraus ist Erganzungsbedarf in Bezug auf moderne, grol3-
flachige Lebensmitteldiscounter (als Neuansiedlungen oder Erweiterungen vorhandener
Markte) abzuleiten. Zur Entlastung ihrer Singener Filialen bestehen aktuell Planungen von
Aldi zur Ansiedlung einer zweiten Filiale an der Wehrdstralle sowie von Lidl zur Erweite-
rung der Filiale an der MaggistraRe; jeweils auf ca. 1.600 — 1.700 m? VK. Beide Standorte
befinden sich in kurzer Entfernung voneinander am Westrand des Industriegiirtels, west-
lich des Maggiwerks, und weisen dort nur eingeschrankte Nahversorgungsbedeutung auf.
Nach dem bisherigen Einzelhandelskonzept 2003, das beide Standorte noch als Teil des

zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt einordnet, waren beide Planungen moglich.

Der Vertrieb von Biolebensmitteln erfolgt in Singen momentan durch ein langjahrig etab-
liertes Biogeschéft in der Innenstadt (Sunnewirbel, kiirzlich Gbernommen von denn’s),
Direktvermarkter (Wochenmarkt, Hofladen) sowie durch Randsortimente in konventionel-
len Lebensmittelmarkten. Ein spezialisierter Biosupermarkt fehlt allerdings. Das Fehlen ei-
nes modernen Biosupermarkts in Singen hat bereits zu Kaufkraftabfllissen zu umliegenden

Markten (Gottmadingen, Radolfzell) gefiihrt; auch hier besteht Nachbesserungsbedarf.
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Auch das Fachangebot an Getrankemarkten erscheint ausbaufahig. Derzeit gibt es 6 Ge-
trankeabholmaérkte im gesamten Stadtgebiet (davon 3 mit weniger als 150 m? VK, die tb-
rigen gehoren zu Lebensmittelmarkten) und 2 Weingeschafte (darunter ein Spezialist fir
griechische Produkte). GroRflachige Anbieter mit Fachabteilungen, die auch Experten und

Sammler ansprechen (z. B. Weine, Whisky, Gin, Craft-Biere), sind nicht vorhanden.

Das hohe Aufkommen an Auslandern, Migranten und Russlanddeutschen in Singen so-
wie das allgemein zunehmende Interesse an fremdlandischer Kiiche hat den hiesigen
ethnischen Lebensmittelmarkten (v. a. Istanbul, Erciyes, Mix Markt, Kauver, Fonseca)
ein starkes Nachfragevolumen beschert. Diese wirtschaften bereits seit Jahren in rela-
tiv kleinen Ladenlokalen mit hohem Modernisierungsbedarf. Auch aufgrund ihrer
wachsenden Parkierungsprobleme im Nahumfeld bemiihen sich die Betreiber des Is-
tanbul-Markts und des Mix Markts schon seit geraumer Zeit um Standortverlagerun-

gen mit einhergehenden FlachenvergroRerungen.

Ersatz- bzw. Ergdanzungsbedarf ergibt sich zudem fiir wohnortnahe Versorgungsstand-
orte, die im Einzelhandelskonzept 2003 als Nahversorgungslagen ausgewiesen wur-
den, die aber mittlerweile entweder nur noch im geringen MalRe leistungsfahig sind
(z. B. UhlandstraBe / HohenhewenstraRe, FichtestraBe, Steillinger StraRe) oder aber
gar nicht mehr prasent sind (z. B. FeldbergstraRe / Tuttlinger Platz, Friedrich-Ebert-
Platz, Worblinger StralRe, Rielasinger Strale).

SchlieBlich ist auch im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel die mittelzentrale Ver-
sorgungsfunktion der Stadt Singen zu bertlicksichtigen. Zur Profilierung des Mittelzent-
rums kénnen Angebotskonzepte beitragen, die Gber das MaR der (iblichen Grundver-
sorgung (Supermarkt, Discounter, Getrankemarkte mit Kistenware, Lebensmittelhand-
werk) hinausgehen. Dies sind insbesondere SB-Warenhauser bzw. GrolRe Supermarkte,
aber auch groRziigige ethnische Lebensmittelmarkte, Biosupermarkte und Getranke-
markte mit tiefem Wein-, Spirituosen- und Biersortimenten. Vor dem Hintergrund der
autokundenorientierten Lagen der GroRanbieter real,- und E-Center (EKZ) sollten de-
ren bestehende Standorte zwar nicht erweitert werden, aber modernisiert und ggf.
umstrukturiert®. Fir weitere groRflichige ,Sonderfille” (ethnische Lebensmittel-
markte, Biosupermarkte, grolRe Getrankemarkte) missten ggf. noch geeignete Stand-

orte gefunden werden.

Das E-center im EKZ befindet sich bereits in der laufenden Modernisierung.
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5.

Der Makrostandort Singen ist mit seiner zentralen und verkehrsgilinstigen Lage im einwohner-
starken LK Konstanz ein hoch attraktiver Standort fir den Einzelhandel. Die Starke des Singener

Einzelhandels beweist sich in sehr hohen Ausstattungs- und Zentralitatskennziffern, die weit tiber

Zusammenfassende Bewertung der aktuellen Einzelhandelssituation in Singen

dem Durchschnitt Deutschlands und Baden-Wirttembergs liegen.

Die aktuelle Einzelhandelssituation in Singen kann wie folgt zusammengefasst werden:

Stirken / Chancen:

+

+

zentrale Lage zwischen Bodensee, Baar, Hochrhein, Linzgau und Schweiz

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit aus der Region (Autobahn-, BundesstraRen-
und Bahnknotenpunkt)

hohes Kaufkraftniveau im deutschen und schweizerischen Umland

betrachtliches Bevolkerungsaufkommen in Singen; mit Abstand einwohnerstéarkste
Stadt in einem Radius von 30 km

wichtiger Arbeits- und Ausbildungsstandort im Landkreis Konstanz (u. a. GroRbe-
triebe, Schulen) mit hohem Einpendleriiberschuss

groRe Kaufkraft- und Preisniveau-Unterschiede flihren seit Jahren zu betradchtlichen
Umsatzzufllissen aus der Schweiz

weite Strahlkraft ins Umland durch groRe Magnetbetriebe in den Gewerbegebieten
und in der Innenstadt

verstarkte Wohnbautatigkeit lasst weiterhin Einwohnerzuwachse erwarten
weitere Streukundenpotenziale durch Touristen und Schweizer

attraktiv gestaltete Haupteinkaufslage August-Ruf-StraRe / HegaustraRe mit regiona-
len ,,Flaggschiffen”, v. a. im Bereich Mode

Erganzung / Modernisierung des innenstddtischen Bestands durch neues Einkaufs-
und Dienstleistungszentrum CANO

stark frequentierter Bahnhof / ZOB unmittelbar am Beginn der FuRgangerzone

aktive Wirtschaftsforderung, Standortmarketing, Werbegemeinschaft, Handelsver-
band, IG Singen-Sid.

Schwichen / Risiken:

relativ niedriges Kaufkraftniveau in Singen selbst

erhebliche Abhdngigkeit vom Potenzialraum Schweiz; Unwagbarkeiten durch Wah-

rungskursentwicklung

Nahversorgungsstruktur Gberaltert, erheblicher Ergdnzungsbedarf besonders in der

Nordstadt sowie hinsichtlich der Modernisierung von Lebensmittelmarkten

gerade die in Singen sehr stark vertretenen Bekleidungs- und Schuhanbieter sind an-

fallig fur Konkurrenz durch Onlinehandel, ebenso die Anbieter von Elektrowaren
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- in der Innenstadt teilweise Sanierungsriickstau, stadtebaulicher Aufwertungsbedarf,
Defizite in der AuBendarstellung von Betrieben und Gebauden (v. a. in Randbereichen)

- gastronomischer Aufwertungsbedarf in Bezug auf die Innenstadt

- Modernisierungsbedarf in Bezug auf neue Angebotskonzepte / Digitalisierung im Ein-
zelhandel.

Insgesamt prasentiert sich Singen im stidbadischen Raum als sehr starker Standort fiir den Einzel-
handel. Bedingt durch die relativ hohe Einwohnerzahl am Ort und im Umland, die sehr gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit und die zentrale Lage in der Region stehen dem Singener Einzelhandel
grundsatzlich groRe Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale in seinem Marktgebiet zur Verfi-
gung. Erhebliche Streukundenpotenziale entstehen zudem durch Einkaufstouristen aus der

Schweiz sowie durch einpendelnde Arbeitnehmer, Auszubildende und Schiler.

Der Einzelhandelsstandort Singen profiliert sich beidermalen durch seine Innenstadt (v. a. im
Segment Bekleidung, Schuhe, Sport) und seine Gewerbegebiete (v. a. in den Segmenten Mdbel /
Kichen, Bau- und Heimwerkerbedarf, Baustoffen, Elektrowaren sowie Auto- und Motorradbe-
darf). Beide Standortlagen verfiigen (iber attraktive GroRanbieter, die als Magnetbetriebe fun-
gieren und der Stadt ein groRes Marktgebiet erschlieRen. Das Prinzip der funktionalen Erganzung
der beiden Haupteinkaufsstandorte hat sich in den vergangen Jahrzehnten bewahrt, wie die po-

sitive Entwicklung des Einzelhandels in den Gewerbegebieten gezeigt hat.

In Hinsicht auf die verkehrliche Erreichbarkeit und Parkierungssituation konnen die Gewerbege-
bieten allerdings starker von der Kundengunst profitieren als die Innenstadt. Durch die fortschrei-
tende Digitalisierung befindet sich die Singener City unter starkem Druck, da der Onlinehandel
besonders in den innenstadtpragenden Sortimenten Bekleidung und Schuhe grofle Marktanteile
an sich reilt. Die Etablierung neuer Einzelhandelsflichen im CANO wird die Umstrukturierungs-
prozesse des bisherigen Angebotsgefliges innerhalb der Einkaufsinnenstadt noch intensivieren.
Erkennbar wird hieraus, dass die Singener Innenstadt nach wie vor besonderer Schutz- und For-
derungsmafnahmen bedarf, um mit der positiven Entwicklung der Einzelhandelsbetriebe in den

Gewerbegebieten Schritt halten zu kénnen.

Die Nahversorgungsstruktur in Singen wurde durch erhebliche Umwalzungen in den Branchen
Lebensmittelhandel und Drogeriewarenhandel seit dem Jahr 2000 stark verdandert. Analog zur
Entwicklung grof3flachiger Angebotskonzepte hat eine deutliche Bedeutungsverschiebung der
einzelnen Lagen bzw. Standorte stattgefunden, weg von Kleinzentren, hin zu punktuellen Ange-
botsschwerpunkten von einzelnen groRflachigen Lebensmittelmarkten. Die mit dem Einzelhan-
delskonzept 2003 angestrebte netzartige Struktur aus integrierten, wohngebietsnahen Versor-
gungszentren ist mittlerweile nur noch fragmentarisch zu erkennen. Das Nahversorgungskonzept
muss daher grundlegend modernisiert werden, um den heutigen — und noch viel starker den

kinftigen — Anspriichen der Bevélkerung zu entsprechen.
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V. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Singen

1. Strategische Weiterentwicklung des Einzelhandelsstandorts Singen

Als wesentliche (ibergeordnete Trends, die im Fokus der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

in der Stadt Singen stehen, sind die in der Abbildung 20 genannten Einflussfaktoren zu beachten.

Abbildung 20: Einflussfaktoren der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

Nachfrageseite Angebotsseite

Stadtentwicklung

Branchenbezogene
Veranderungen

Wohnungsbau

Veranderte

Verkehr / Mobilitat Fhchennachitage

Wirtschaft

Gastronomie / Tourismus

Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Singen bis 2025

Quelle: GMA-Darstellung

Als wesentliche Einflussfaktoren auf die kiinftige Einzelhandelsnachfrage in Singen sind hinsicht-
lich der mittelfristigen demografischen, 6konomischen und handelsstrukturellen Rahmenbe-

dingungen hervorzuheben:

Y 4 bis 2025 weitere Bevolkerungszunahmen in Singen, v. a. in der Nordstadt und der In-
nenstadt, dariber hinaus perspektivisch auch in der Stidstadt und den Ortsteilen

Y 4 kiinftiges Verbraucherverhalten (Ausgabe- und Sparverhalten), konjunkturelle und
staatliche Einfllsse auf die Einkommenssituation der Haushalte

Y 4 anhaltende Preissensibilitdit der Konsumenten, insbesondere im Nonfood-Bereich;
dadurch hohe Akzeptanz fiir preiswerte Angebotskonzepte und Zwang zur Reduzie-
rung der (Standort-)Kosten bei den Anbietern

7 steigendes Anspruchsniveau der Kunden an die Einkaufsstatten (Angebotsumfang, An-
fahrbarkeit, Parkierung, Niveau, Sicherheit, Witterungsunabhangigkeit, Bequemlich-
keit) beglinstigen Einzelhandelsstandorte mit breitem Sortiment und hohen Synergie-
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potenzialen in verkehrsgiinstiger Lage, insbesondere aber den Onlinehandel und da-
rauf basierende Mischkonzepte (z. B. Click-and-collect)

zunehmende Differenzierung des Angebots (einfach vs. hochwertig)
fortlaufende Umsatzzuwéachse des Online-Handels

zunehmende Unternehmenskonzentration und Marktmacht von Filialisten wird zur
weiteren Verringerung von leistungsfahigen Einzelhandelsstandorten aullerhalb der
Haupteinkaufslagen / Angebotsschwerpunkte fiihren

Y 4 neue Standort- und Ladenbaukonzepte von Lebensmittelmarkten (u. a. beginnende
Bereitschaft zu mehrgeschossiger Bauweise, z. B. als Funktionsunterlagerung von
Wohngebduden oder mit aufgestockten Parkgeschossen)

Y 4 Ausbau und Modernisierung der innenstadtischen Einzelhandelsangebote durch das
CANO wird die ,,Entwertung” der Innenstadt-Randlagen fir den Einzelhandel weiter
forcieren.

Als limitierende Faktoren fiir die Entwicklung des Einzelhandelsstandorts Singen sind die Konkur-

renzbeziehungen zu benachbarten Zentren und zum Onlinehandel zu beachten:

Y 4 normale Bedarfsdeckung wird praktisch Gberall gewahrleistet, zentrale Orte aller Stu-
fen ,risten auf” mit Discountern, Fachmarkten und Filialisten

-> Ubliche Fachmarkt- und Filialkonzepte sind kein Profilierungsmerkmal mehr,
es missen besondere Konzepte etabliert werden (auch angesichts einer flachen-
schonenden Stadtentwicklung)

Y 4 viele Stadte entwickeln Einzelhandelsstrategien bzw. verfligen liber entsprechende
Potenziale (Entwicklung neuer Handelsstandorte, Stadtmarketingkonzepte), sodass
sich die Standortkonkurrenz unter den Stadten verscharfen wird

- Notwendigkeit der Profilierung

Y 4 intensive Bewerbung (z. B. soziale Medien, Radio / Print, Events, Stadtmarketing-Akti-
vitdten), gute verkehrliche Infrastruktur, hohe individuelle Mobilitat, Neugier und er-
kannte Preisunterschiede fiihren zu verstarktem ,Standort-Hopping”

- Konkurrenz im Internet und in der Region, aber auch durch weiter entfernte Ein-
kaufsstadte und das Ausland.

Elementar fir die Einschatzung der kiinftigen Entwicklungen sind zudem die grundlegenden Ziel-

setzungen der Stadt Singen in Bezug auf ihre Einzelhandelsangebote:

Y 4 Im Einzelhandelskonzept der Stadt Singen steht die Stabilisierung und Starkung der
Innenstadt als zentraler und integrierter Einkaufs- und Versorgungsstandort an erster
Stelle. Das stadtebauliche Leitbild der Stadt steht fir den Erhalt der Zentralitat und
Urbanitat der Innenstadt und soll vielfaltige und sich befruchtende Funktionen sichern.

In der Umsetzung erfordert dies eine fortlaufende Modernisierung und Erweiterung
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der Einzelhandelsflachen, um neue Angebotskonzepte ansiedeln zu kdnnen, das Ein-
zelhandelsangebot in der Kundengunst aktuell zu halten und so den Anschluss zu den
dezentralen Einkaufslagen nicht zu verlieren. In diesem Kontext ist die Ansiedlung des

Einkaufs- und Dienstleistungszentrums CANO zu begriiRen.

Y 4 Der Einzelhandelsstandort Singen kann in hohem Male von leistungsstarken Anbie-
tern in seinen Gewerbegebieten profitieren. Gemeinsam mit den Handlern in der Sin-
gener Innenstadt tragen diese autokundenorientierten Standorte, die die notwendige
Angebotserganzung mit grofRteiligen, sperrigen und schweren Einzelhandelsgitern bil-
den, wesentlich zu dem angestrebten Erhalt und gezielten Ausbau der Versorgungs-
funktionen des Mittelzentrums Singen bei. Daher sollte auch diesen dezentralen Han-
delsstandorten grundsatzlich die Moglichkeit zu einer Modernisierung und Aufwer-
tung des Angebots eingerdumt werden, sofern hierdurch keine Gefahrdung der Ein-
kaufsinnenstadt eintritt. Vorsicht ist insbesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten
geboten (auch als Randsortimente). Aufgrund der Prioritdt, die stadtebaulich inte-
grierte Versorgungslagen genieRRen, ist hierbei in Hinsicht auf Standorte und Sorti-

mente sorgfaltig abzuwagen.

Y 4 Flir eine mittelfristig gute wohnortnahe Versorgung sind eine gezielte Verbesserung
der kurzfristigen Bedarfsgiter in Nahversorgungszentren und eine Sicherung von Ein-
zelbetrieben mit Nahversorgungsfunktion anzustreben, um die Bindung der nahver-
sorgungsrelevanten Kaufkraft in der Stadt zu erhéhen und Autoverkehrsstréme mog-
lichst zu verringern. Hinzu kommen besondere Angebotskonzepte, die dem Anspruch
eines Mittelzentrums mit Uberortlichen Versorgungsfunktionen gerecht werden.
Hierzu missen geeignete Standorte identifiziert und realisiert werden, die den gewan-

delten Anforderungen des Handels und der Verbraucher standhalten kénnen.

Y 4 Als Grundlage einer nachhaltigen Stadtentwicklung hat sich die Stadt Singen einen
sparsamen Umgang mit den vorhandenen Flachen verordnet, um kiinftige Entwick-
lungsmoglichkeiten fiir Gewerbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Natur zu erhalten

(vgl. Innenstadtentwicklungskonzept 2020, ISEK, Rahmenplan ,,Zukunft Singen Stid“).

Y 4 Eine Ausweisung zusatzlicher Flachen bzw. neuer Versorgungsstandorte sollte nach
Moglichkeit vermieden und stattdessen die Wiedernutzung bereits entwickelter Ge-
biete bevorzugt werden. Bei der Entwicklung neuer Markte sollte flaichenschonenden
Konzepten (z. B. bei Uberbauung eines Marktes mit zusatzlichen Geschossen fiir Par-

kierung, Wohn- oder Dienstleistungsnutzungen) der Vorzug gegeben werden.
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Eine Prognose des zukiinftigen Flachenbedarfs auf Basis von Kaufkraft- und Marktanteilsent-
wicklungen erscheint in Anbetracht der fundamentalen Umwalzungsprozesse durch die Digitali-
sierung des Einkaufens®, die in ihnrem Umfang und Geschwindigkeit heute nicht hinreichend ge-
nau abzuschéatzen sind, nicht mehr sinnvoll. Zwar wird auf der Nachfrageseite grundsatzlich eine
wachsende Bevélkerungs- und Ausgabenentwicklung zu erwarten sein —von den daraus resultie-
renden Kaufkraftsteigerungen wird der stationdre Handel aber aufgrund der steigenden Bedeu-
tung des Onlinehandels kaum profitieren. So hat die Intensivierung des Onlinehandels bereits zu
einer sinkenden Kaufkraftbindung in Singen und einer zuriickgehenden Kaufkraftabschdpfung im
weiteren Mittelbereich geflihrt. Nennenswerte Zusatzpotenziale Gber den heutigen Bestand hin-
aus (einschlieRlich der Bestandsverdanderungen durch das CANO) lassen sich hieraus kaum prog-

nostizieren.

Eine Ausnahme bildet der stationare Lebensmitteleinzelhandel, der in deutlich geringerem Um-
fang von der Konkurrenz des Onlinehandels betroffen ist und zudem von steigenden Ausgabebe-
tragen und Qualitatsanspriichen der Verbraucher profitiert. Wie im Analysekapitel lll dargestellt,
bedarf die Nahversorgungsstruktur der Stadt Singen einer grundlegenden Neuordnung. Hierzu
gehort auch eine Ausweisung von Einzelhandelsflaichen an geeigneten Stellen, um bestehende
und sich abzeichnende raumliche Versorgungsliicken auszugleichen. Anzumahnen ist in diesem
Zusammenhang insbesondere die langst geplante Etablierung eines Nahversorgungszentrums fir

die Nordstadt am Standort BruderhofstrafRe / RemishofstralRe.

2. Empfehlungen zur kiinftigen Entwicklung der Einzelhandelsstrukturen in Singen und

Ableitung von Leitlinien fiir die raumliche Steuerung des Einzelhandels
2.1 Innenstadt

Die Innenstadt ist der zentrale Versorgungsbereich des Mittelzentrums Singen. Die Stadt hat Gber
viele Jahre erhebliche Bemiihungen um eine Aufwertung der stadtebaulichen Situation, eine zeit-
gemale Gestaltung der Haupteinkaufslagen und ein umfassendes Parkierungsangebot ange-
strengt und zudem die Uberortliche Vermarktung der dortigen Anbieter intensiv unterstitzt.
Auch weiterhin sollte der Einzelhandelsstandort City hochste Prioritat bei Schutz- und Aufwer-
tungsmaBnahmen genieRen, auch weil der stationare Einzelhandel insbesondere in den innen-
stadtpragenden Sortimenten Bekleidung, Schuhe, Blicher, Spielwaren und Elektrowaren durch

den Onlinehandel stark unter Druck gerat.

In methodischer Hinsicht ist auRerdem ist auf die Unwagbarkeiten bei der Abgrenzung von stationdarem
und online-basiertem Einzelhandel hinzuweisen. Das hier vorliegende Einzelhandelskonzept kann nur den
stationdren Ladeneinzelhandel steuern, nicht aber den Handel im Internet.
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Vor dem Hintergrund der sinkenden Kaufkraftabschépfung im Mittelbereich Singen erscheint
eine Bindung von Kunden aus der grenznahen Schweiz an den Einzelhandelsplatz Singen uner-
lasslich, um die bisherige Umsatzleistung, gerade in den Warengruppen des mittelfristigen Be-

darfs, iberhaupt anndhernd halten zu kénnen.

Hierzu muss in der Singener Innenstadt kiinftig ein groReres Einkaufserlebnis geboten werden.
Hierzu liefert das duRerst rege Standortmarketing von Singen aktiv bereits zahlreiche Impulse,
u. a. durch attraktive Events in der Innenstadt und im Singener Stiden, die zahlreiche auswartige
Kunden in die Haupteinkaufsbereiche locken. Weitere Ansatze zur Steigerung der Aufenthalts-
qualitat und Attraktivitat der Einkaufsinnenstadt liegen in einer fortlaufenden Aufwertung des
offentlichen Raums, insbesondere der Gestaltung der vorwiegend genutzten Innenstadteingédnge
(Bahnhofsplatz, EkkehardstralRe, Heinrich-Weber-Platz / FreiheitstraRe), in Gestaltungssatzungen
fUr Gastronomiezonen oder innovativen Beleuchtungsakzenten auf Gebaude, StraRenziige und

Platze der Innenstadt.

Mochte man langfristig als fiihrender Versorgungsstandort in der deutsch-schweizerischen
Grenzregion bestehen, ist der Blick auf gréRere Einkaufsstadte (z. B. Stuttgart, Zlrich, Metzingen)
hilfreich, um aus diesen Beispielen zukinftige Trends in Sachen Modemarken, Shopeinrichtung
und Servicegestaltung zu erkennen. Ansatzpunkte zeigen sich hinsichtlich einer verbesserten In-
szenierung bei einzelnen Geschaften bzw. eines verbesserten Ambientes in den EinkaufsstralRen
abseits der August-Ruf-StralRe. Hierzu sind selbstverstdndlich in erster Linie die Handler selbst,

auBerdem die Immobilieneigentiimer in der Verantwortung.

Um auch die kommende Generation der ,Digital natives” mit der Singener City anzusprechen,
sind auch eine Unterstiitzung neuer Angebotskonzepte (z. B. Anbieter mit Einzelhandels- und
Gastronomieelementen, Click-and-Collect-Konzepte, interaktive Schaufenster mit der Moglich-
keit zum Bestellen von Waren auch auRerhalb der Ladeno6ffnungszeiten) sowie eine aktive For-
derung von interaktiven Elementen im &ffentlichen Raum (z. B. Digital Signage Installationen®?)

zu empfehlen.

In Bezug auf die Branchen bestehen in der Singener Innenstadt v. a. bei Elektrowaren — jenseits
von Fotobedarf und Telekommunikation — noch Erganzungsspielrdume. In den Leitsortimenten
Bekleidung / Schuhe / Sport ist die Singener Innenstadt rein quantitativ bereits gut aufgestellt.
Dennoch bestehen noch Steigerungsmoglichkeiten, u. a. durch mehr innovative Konzepte, durch
mehr Top- und Trendmarken sowie internationale Marken, was besonders bei Kunden aus der
Schweiz zu einer héheren Kundenbindung beitragen kénnte. Die Segmente Drogeriewaren / Kos-
metik, Schreib- und Spielwaren sind nach SchlieBungen von traditionsreichen Anbietern ebenfalls
erganzungsbediirftig, wenn ein gewiinschtes vielfiltiges Einkaufserlebnis geboten werden soll,

um die City nicht monothematisch durch Fashion-Anbieter zu pragen. Auch in Hinsicht auf die

84 Z. B. Mobile Lésungen / Apps, Bildschirme, Informationsstelen mit Touch Screens, digitale Mentiboards.
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Branchen Einrichtungszubehor und Wohnaccessoires und Lederwaren / Accessoires ware mehr

Vielfalt in der Innenstadt wiinschenswert.

Auch bei Lebensmittelmarkten gibt es in der Innenstadt aktuell und zukiinftig noch Bedarf, wenn-
gleich dieser durch die geplante Ansiedlung eines Supermarkts im CANO und die Wiedereroff-
nung des Norma-Marktes (in vergréerter Dimensionierung) reduziert werden wird. Damit kon-
zentriert sich das Lebensmittelangebot im Stadtteil Innenstadt kiinftig auf den stidlichen Teil der
Einkaufsinnenstadt. Sofern es nicht gelingt, den Standort eines Supermarkts an der FreiheitstraRe
klnftig zu erhalten, wird in Zukunft nicht nur der Ostteil der Innenstadt sondern auch der Nordteil

ein Versorgungsdefizit mit Lebensmitteln aufweisen.

Bedarf fiir weitere Verkaufsflachen besteht grundsatzlich im Hinblick auf bestehende Anbieter
(bedingt durch fortlaufende Anderungen der Angebotskonzepte, Erweiterungs- und Modernisie-
rungsbedarf), aber auch im Hinblick auf den Ansiedlungsdruck von Filialisten. Eine hohe Nach-
frage besteht v. a. nach groReren Ladeneinheiten in der Innenstadt (ab ca. 300 m? VK). Neben
Modernisierungen und ggf. Erweiterungen von bestehenden Anbietern kann auch die Ansiedlung
von zusatzlichen Einzelhandelsangeboten zu einer weiteren Attraktivierung der Einkaufsinnen-
stadt beitragen, sofern diese eine stadtvertragliche Standortwahl und standortgerechte Dimen-

sionierungen aufweisen.

Durch das Einkaufs- und Dienstleistungszentrum CANO kann der Bedarf an Flachen flir neue An-
bieter, Marken und Konzepte zumindest teilweise gedeckt werden. Insofern wurden hier bereits
mutig neue Wege eingeschlagen. Da das CANO im Umland auf keine vergleichbaren Angebote
(mit Ausnahme des Lago in Konstanz) trifft, ergeben sich hieraus Profilierungschancen im regio-
nalen Wettbewerb. Es ist zu erwarten, dass auch anspruchsvolle Kunden aus der Schweiz ein qua-
litativ und architektonisch ansprechendes Center an einem verkehrlich gut erreichbaren Standort
in der Innenstadt honorieren werden. Allerdings wird die Konzentration von leistungsstarken An-
bietern im Siidteil der City dazu fiihren, dass in schwéacheren Lagen der Einkaufsinnenstadt (ins-
besondere an der FreiheitstralRe und EkkehardstraRe, auch der ScheffelstraRe) Einzelhandelsbe-

triebe schlieRen oder abwandern, sodass die Einzelhandelsfunktion dieser Randlagen zuriickgeht.

Die Innenstadt konnte zudem durch die Etablierung zusatzlicher Frequenzbringer, auch aus dem
Nicht-Handelsbereich (z. B. Gastronomie, Freizeit, Kultur, ggf. auch Bildung) profitieren, da diese
die Funktionsverluste, die die Innenstadt als Einkaufsstandort durch den Onlinehandel und Grol3-
flichenanbieter in den Gewerbegebieten erfahren hat?®®, zumindest teilweise kompensieren kén-
nen. Hier bedarf es jedoch gezielter Ergdnzungen (optimalerweise auch raumlich differenziert),
um das Profil der Einkaufsinnenstadt Singen und ihre ,,Marke” nicht in einem diffusen Mix aus

verschiedenen Frequenzbringern verschwimmen zu lassen.

8 Z. B. Schwachung des Angebots- und Sortimentsspektrums durch eine schleichende Verlagerung der Sor-

timente Elektrowaren, Leuchten, Haushaltswaren, Glas / Porzellan, Bettwaren, Heimtextilien oder Baby-
bedarf zu Onlineanbietern oder in Einrichtungshauser auRerhalb der Innenstadt.
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Insbesondere eine Weiterentwicklung der Gastronomiesituation bietet erhebliche Potenziale
zur Aufwertung der Einkaufsinnenstadt. Derzeit tragt das gastronomische Angebot in der Innen-
stadt noch eher wenig zur Positionierung und Profilierung der Innenstadt bei, da die Anbieter
vorwiegend dem unteren Angebotsniveau zuzuschreiben sind. Noch sind wenig moderne,
trendige Gastronomiekonzepte oder bekannte Filialisten vorhanden. Da im unteren Segment be-
reits eine deutliche Angebotsiibersattigung vorliegt, liegen zukinftige Entwicklungspotenziale e-
her im mittleren Angebots- und Preisniveau (u. a. bei filialisierten Gastronomieformen). Hierzu
bietet sich eine raumlich-funktionale Arbeitsteilung an, die den Gastronomiebestand auf meh-

rere geeignete Standorte konzentriert.

Eine dariber hinausgehende Erganzung des Komplementarangebots, insbesondere Dienstleis-
ter, medizinische Praxen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, konnte ebenfalls dazu beitragen, die
Akzeptanz und Verweildauer in der City insbesondere bei der anspruchsvollen Zielgruppe der
Schweizer Kunden zu steigern. Auch ein verbessertes Informationsangebot (z. B. Erstellung von
Branchenfihrern) und gemeinsame Werbung kénnen die Transparenz und Attraktivitdt der Kom-

plementarangebote fir Auswartige erhéhen.

SchlieRlich sollte auch die bevorstehende Erneuerung und Erweiterung des Wohnungsangebots
in der Innenstadt dazu genutzt werden, die Innenstadt als multifunktionalen Raum zu beleben.
Flir Wohnneubau bieten sich besonders die ruhigeren Randbereiche der Innenstadt, auRerhalb
der Haupteinkaufsbereiche, an. Aktuell sind hierzu die Umstrukturierung des Scheffel- und Conti-
areals, die Etablierung des Hofquartiers AlemannenstraRe, eine Neugestaltung des Herz-Jesu-
Platzes sowie Wohnneubauprojekte an der RomeisstraBe und auf dem Kunsthallenareal zu nen-
nen. In diesem Zusammenhang sind nicht nur moderne, architektonisch anspruchsvolle Gebdude
sondern auch ergidnzende Ruhebereiche (Griinanlagen, Kinderspielpldtze, abgeschirmte Zu-
gange) einzufordern; beides schafft sowohl fliir Bewohner als auch fiir Besucher der Innenstadt

neue Qualitaten.

2.2 Nichtintegrierte Standorte

Eine besonders hohe Kundenakzeptanz geniellen die Einzelhandelsmarkte in den Gewerbegebie-
ten, welche mit ihrer GroRRe und Angebotsumfang z. T. echte Alleinstellungsmerkmale in der Re-
gion aufweisen. Die Singener Gewerbegebiete fungieren dabei in erster Linie als Standort fiir den
groRteiligen Einzelhandel mit nichtzentrenrelevanten Waren und erfiillen damit eine rdumlich-
funktionale Arbeitsteilung mit der City. Zum Schutz der stadtebaulichen Entwicklungsziele und
der erheblichen Investitionen in den Standort Innenstadt sollte das bewahrte Prinzip der Unter-
bindung von zentrenrelevanten Sortimenten in den Gewerbegebieten so beibehalten werden.
Auch die geltenden Randsortimentsregeln sollten, zum Schutz des Innenstadteinzelhandels, nicht

gelockert werden.
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Da in den Gewerbegebieten nur bestimmte Sortimente zur Ansiedlung in Betracht kommen,
diese aber haufig schon abgedeckt sind, scheinen allenfalls noch punktuelle Verbesserungen
moglich. So kénnte etwa eine gezielte Konzentration von Sortimenten wie etwa Angebots-Clus-
ter ,,Bauen / Ausbauen / Haus & Garten”, ,Mobel / Einrichtung”, ,,Mobilitat” (Autos, Motorrader,
Fahrrader / E-Bikes), ,Fitness / Sport / Outdoor” v. a. bei auswartigen Kunden zu einer besseren
Wahrnehmung des Handelsstandorts Singen fiihren. In diesem Zusammenhang erscheint auch
eine Vertiefung des Angebots in den einzelnen Sortimenten durch Ansiedlung von weiteren An-
bietern bzw. von Spezialanbietern durchaus sinnvoll (vgl. Abbildung 21).

Abbildung 21: Ergdnzungsvorschlage fiir nichtzentrenrelevanten Einzelhandel in den Ge-
werbegebieten

Kleinflichige Formate MittelgroRe Formate ggf. auch grofRflachige Formate
(bis 300 m2 VK) (300 — 800 m? VK) (mit SO-Ausweisung)

Matratzenfachmarkte Sanitar- / Fliesenhandel Fahrradfachmarkte
Reitsportfachhandel Zoofachmarkt Gartenmobelhandel
Angelfachhandel Anbieter von Teichzubehor / Fachmarkte fiir Bodenbelage

Gartendekoration

Ofenfachbetrieb Campingfachhandel Gartentechnik, Kommunal- und
Landmaschinenhandel

Gebrauchtmébel-/ Antiquitdten- Fachhandel fiir Wassersport /
handel Bootsbedarf

Quelle: GMA-Empfehlungen

Starker als friiher sollte fir die Gewerbegebiete das Prinzip der dezentralen Konzentration an-
gestrebt werden. So generiert ein Angebot, das auf wenige, libersichtliche Standortbereiche kon-
zentriert ist, eine deutlich grofRere Sogwirkung als ein stark zersplittertes Standortgefiige. Insbe-
sondere in den sehr weit ausgedehnten Gewerbegebieten nordlich der Georg-Fischer-StralRe be-
steht ansonsten die Gefahr des ,Verkleckerns” mit der Folge, dass auch an sich leistungsfahige

Anbieter nicht wahrgenommen werden.

Dem Wunsch einzelner Immobilieneigentiimer nach Freigabe von bisher gar nicht von Einzelhan-
del gepragten Standorten fiir kiinftige Einzelhandelsnutzungen sollte deshalb nach Maoglichkeit
nicht nachgegeben werden. Damit kann zugleich ein gewisser Druck zur Erneuerung in den der-
zeit suboptimal aufgestellten Teilen der Gewerbegebiete aufgebaut werden. Zudem werden die
Flachen in den Gewerbe- und Industriegebieten auch dringend vom produzierenden und verar-
beitenden Gewerbe bzw. von der Logistikbranche und unternehmensnahen Dienstleistern ben6-

tigt (vgl. hierzu die Aussagen des separaten Gewerbeflachenentwicklungskonzepts).
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2.3

Nahversorgungsstandorte

Die vorbereitende Untersuchung zum Nahversorgungskonzept hat ergeben, dass die mit dem

Einzelhandelskonzept 2003 angestrebte Nahversorgungsstruktur nicht mehr funktioniert. Deut-

lich wird dies u. a. daran, dass die Lebensmittelmarkte (als Leitbetriebe der Nahversorgung) meist

nicht an integrierten Standorten liegen sondern vielmehr an autokundenorientierten Standorten.

Aktuell besteht an allen Bevolkerungsschwerpunkten erheblicher Modernisierungs- und Ergan-

zungsbedarf:

' 4

86

Die groRte Versorgungslicke liegt im Nordteil der Nordstadt vor, wo im Bereich Max-
Porzig-StraRe / Etzenfurth / Remishofer Zelgle ein groRes, noch weiterhin wachsendes
Neubaugebiet mit hoher Verdichtung entsteht, das derzeit keine Versorgungsmaglich-

keiten in fullaufiger Nahe aufweist.

Auch fur die zentralen und norddstlichen Teile der Nordstadt besteht Modernisie-
rungsbedarf, da die Anbieterstrukturen in den Nahversorgungslagen UhlandstralRe /
HohenhewenstraRe und FichtestraRRe stark veraltet sind und den Bedarf der umliegen-
den Wohnbevélkerung nicht addquat decken kénnen. Hier bestehen bereits Uberle-
gungen zur Modernisierung und Ergdnzung (an der Fichtestrale Neubebauung mit
Wiederansiedlung des dortigen Discounters und /oder Verlagerung eines russischen

Supermarkts dorthin).

Im Bereich der Innenstadt und der daran angrenzenden Ostlichen Nordstadt besteht
derzeit ebenfalls Ergdnzungsbedarf, da es hier nach mehreren Bestandsabschmelzun-
gen keine Discounter mehr in fullaufiger Entfernung von den Wohnschwerpunkten
gibt. Der akute Bedarf in den Ostlichen Quartieren der Innenstadt kann perspektivisch
durch die kommenden Lebensmittelangebote im CANO (Wiederansiedlung von
Norma, Neuansiedlung eines Supermarkts) gedeckt werden. Fiir die Sicherung der
Nahversorgung in den nordlichen Quartieren des Stadtteils (zwischen FreiheitstralRe
und Alemannenstrale) sollte der Lebensmittelstandort des heutigen Citymarkts an der
Freiheitstralle unbedingt erhalten bleiben (moglicherweise auch mit einem anderen
Angebotskonzept, z. B. Biosupermarkt, Kleinflichenkonzept®®, Spezialititengeschaft

oder als Kombination von Einzelhandel und Gastronomie).

In der Siidstadt ist momentan nur im stdlichen Bereich eine befriedigende Nahversor-
gungssituation gegeben (Nahversorgungszentrum Berliner Platz mit Magnetbetrieben
REWE und dm). Angesichts der zu erwartenden Einwohnerzuwachse durch Neubau-

mafRnahmen (z. B. in den Bereichen Buhl / Sportpalast, Malvenweg) ist allerdings frag-

Z. B. Edeka Xpress.
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lich, ob die bestehende Versorgungsstruktur auch langfristig fiir eine qualitativ ada-

guate Versorgung der Siidstadt (nach dem Jahr 2025) ausreichen wird.

Y 4 Fur die nordlichen Teile der Suidstadt (Wohngebiete Malvenweg bis RosenstraRe, Eis-
vogel, Konstanzer StralRe) stellen groRe Lebensmittelmarkte in den angrenzenden Ge-
werbegebieten (Georg-Fischer-StraRe / real,-, Industriestrale / Aldi, Forststrale /
REWE) prinzipiell ein gutes Angebot an nahversorgungsrelevanten Gitern in kurzer
Distanz bereit. Jedoch ist die fuRRlaufige Erreichbarkeit dieser Standorte aus den umlie-
genden Wohngebieten wegen der hohen Verkehrsintensitat der Verkehrsachsen

Georg-Fischer-StralRe und Industriestrafie nicht optimal.

Y 4 Grundsatzlich ergibt sich auch fiir die Ortsteile ein gewisser Modernisierungs- und Er-

ganzungsbedarf des Nahversorgungsangebots.

Auch unter Berticksichtigung der sich abzeichnenden Nachfragetrends sollte die Angebotsstruk-
tur in Singen modernisiert werden. Dies betrifft am augenfalligsten den Bedarf nach modernen
Lebensmitteldiscountern, Bio-Markten und gréBeren ethnischen Lebensmittelmarkten. Auch
bei den Singener Lebensmittelvollsortimentern ist teilweise Modernisierungsbedarf zu erkennen

(insbesondere bei real,-).

Angesichts der absoluten Marktmacht und Preisfiihrerschaft der groBen Lebensmittelkonzerne
ist von einer ,,Renaissance der Kleinbetriebe” —zumindest in Mittelstadten wie Singen — einstwei-
len nicht auszugehen. Die flihrenden Lebensmittelmarkte haben ihre Sortimente im Verlauf der
letzten 15 Jahre erheblich ausgeweitet, sowohl im Nahrungs- und Genussmittelbereich (u. a. mit
Backstationen, abgepackten Fleischwaren, umfangreichen Getrankesortimenten, Bedientheken
flr Wurst, Kase, Fisch und Feinkost; Biosortimenten) als auch im nahversorgungsrelevanten Non-
foodbereich (Drogeriewaren, Kosmetik, Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschriften, Schreibwaren,
Aktionswaren). Dies wird vom Kunden honoriert, der somit im ,,One-Stop-Shopping” bequem alle
gewlinschten Artikel erwerben kann. Kleinere, nicht-konzerngebundene Anbieter kénnen sich
dagegen nur in Nischenmarkten und mit besonderen Produkten bzw. Qualitaten behaupten.
Moglicherweise ergeben sich hierdurch jedoch Moglichkeiten zur Ergdanzung der Nahversorgung

in den Ortsteilen.

Die seit 2002 stark veranderten Nahversorgungsstrukturen in Singen — insbesondere der Funkti-
onsverlust fast aller im Einzelhandelskonzept 2003 ausgewiesenen ,,Nahversorgungslagen®—und
die bedeutenden Bautatigkeiten in Singen, mit daraus folgenden kleinrdumigen Bevolkerungszu-
nahmen bzw. -umlenkungen, machen eine grundlegende Neuordnung des Singener Lenkungs-

konzepts fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel erforderlich.
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In der Weststadt und in den von der Kernstadt abgesetzten Ortsteilen sind absehbar nicht die
erforderlichen Einwohnerzahlen fiir eine wesentliche Weiterentwicklung der 6rtlichen Nahver-
sorgungsangebote gegeben. Sofern hier keine sehr groRen Einwohnerzuwdachse erfolgen, sollte
die Strategie daher besser lauten, die vorhandenen Nahversorgungsangebote (u. a. kleinflachige
Lebensmittelmérkte in Bohlingen, Friedingen und Uberlingen) zu erhalten und erforderlichenfalls
die Verkehrsverbindungen (Buslinien, Fahrradwege) zu anderen Standorten in der Kernstadt zu
verbessern. Selbstverstdndlich sollten aber in allen Ortsteilen und in der Weststadt auch Erwei-
terungen oder Neuansiedlungen von nahversorgungsrelevanten Betrieben (z. B. Backer, Selbst-
vermarkter / Hofladen) moglich sein, sofern sie in standortadaquater GréRe bleiben und keine
Beeintrachtigungen der stadtebaulichen Strukturen oder der Nahversorgungsstrukturen in an-

grenzenden Stadt- und Ortsteilen oder in Nachbarkommunen nach sich ziehen.
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V1. Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts (,,Einzelhandelskonzept
Singen 2025%)

Die Stadt Singen verfolgt ihr Einzelhandelskonzept zum Schutz zentraler Versorgungsstrukturen
bereits seit vielen Jahren konsequent. In Folge dessen ist es gelungen, die Einzelhandels- und
Standortentwicklungen gezielt zu lenken, an geeigneter Stelle zu erweitern und so die Versor-
gungsgute fir die Wohnbevolkerung von Singen und den umliegenden Gemeinden im Mittelbe-
reich zu erhalten, teilweise sogar noch auszubauen. Im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts soll seine bisherige Handhabung beziglich der Sortiments- und

Standortpolitik einer Uberpriifung und Aktualisierung unterzogen werden.

1. Stadtebauliche Ziele zur Einzelhandelsentwicklung in Singen

Auf Basis der in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Bestandsanalyse und der prognos-
tizierten Entwicklungsspielraume im Einzelhandel wird ein aktualisiertes und zukunftsorientiertes
Planungskonzept fir die Stadt Singen abgeleitet. Das Einzelhandelskonzept ist somit wichtiges
Element eines stadtebaulichen Leitbilds. Die Ziele, die das Konzept verfolgt, und deren Abstufung
unterliegen einem langjdhrigen Konsens innerhalb der Stadt. Der Reihenfolge der Prioritaten fol-

gend, ergibt sich eine Zielpyramide:

1. Langfristiger Erhalt und gezielte Ergdnzung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen
der Gesamtstadt Singen

2. Schutz, Starkung und strategische Weiterentwicklung der Innenstadt als (ibergeordne-
ter, attraktiver und multifunktionaler Einkaufs- und Versorgungsstandort

3. Schutz und Starkung einer leistungsfahigen verbrauchernahen Grundversorgung

= Entwicklung / Ausbau der Nahversorgungszentren Nordstadt und Siidstadt als

stadtebaulich integrierte Versorgungslagen mit zentralen Funktionen
= Erhalt / Modernisierung der etablierten, wohnortnahen Nahversorgungsstandorte

= Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung / SchlieRung von rdumlichen und

konzeptionellen Versorgungsliicken an geeigneten Standorten

= Vermeidung von Autoverkehr durch bevorzugte Entwicklung von wohnortnahen
und mit dem OPNV erreichbaren Standorten

4, Sicherung und Weiterentwicklung der Gewerbe- und Industriegebiete vorrangig als
Standorte fiir Gewerbe und Industrie; gezielte Weiterentwicklung einzelner Bereiche
in ausgewdhlten Gewerbegebieten fiir den nichtzentrenrelevanten Einzelhandel

5. Gewadhr des sparsamen Umgangs mit Flachenressourcen als Basis kiinftiger Entwick-
lungsmoglichkeiten fiir Gewerbe, Industrie, Wohnen, Freizeit und Natur sowie als
Grundlage einer nachhaltigen und klimaschutz-beriicksichtigenden Stadtentwicklung.
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Um eine objektive Priifung kiinftiger Ansiedlungs- und Verlagerungsvorhaben zu erméglichen,

enthélt das Einzelhandelskonzept folgende stadtebaulich relevante Kernelemente:

Y 4 ein sortimentsbezogenes Leitbild, das insbesondere als Grundlage fiir die weitere Be-

urteilung von EinzelhandelsgroRBvorhaben heranzuziehen ist (= Sortimentskonzept)

Y 4 die Formulierung von raumlichen Prioritaten zur Weiterentwicklung des Einzelhandels

nach Standorten (= Standortkonzept).

2. Sortimentskonzept Singen 2025

Aufgabe des sortimentsbezogenen Leitbildes ist es, diejenigen Einzelhandelsbranchen festzule-
gen, welche fiir die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Einkaufslagen (Innenstadt, Nah-

versorgungszentren) pragend sind.

Sortimente, die maligeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerten Einkaufserleb-
nis beitragen, werden als zentrenrelevant bezeichnet. Sie kennzeichnet eine hohe Verbundwir-
kung mit anderen Sortimenten, ein begrenzter Flachenbedarf in der Prasentation sowie eine gute
Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit. Als zentrenrelevant sind grundsatzlich diejenigen Sorti-
mente anzusehen, die in den zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt, Stadtteilzentren usw.)
einen hohen Anteil der Verkaufsflache belegen, dort eigene ,,Zielkunden” anlocken und so zu ei-
ner hohen Frequenz, Ausstrahlungskraft und Attraktivitdt beitragen (Magnetfunktion). Zudem
erzeugen sie Synergien mit anderen Sortimenten und Nutzungen in der Innenstadt (Kopplungs-
effekte) und sind fir einen vielfaltigen Branchenmix notwendig. lhre Ansiedlung in peripheren
Lagen wiirde zu nennenswerten Umsatzumlenkungen zu Lasten von zentralen Lagen fiihren, wo-
raus dort Verdrangungseffekte und Funktionsverluste resultieren. Fiir eine verbesserte Steue-
rungsmoglichkeit der Einzelhandelsbetriebe werden die zentrenrelevanten Sortimente nun dif-
ferenziert in innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente. Somit kénnen bestimmte
Sortimente nun gezielt in die Innenstadt gelenkt, zugleich aber an Nahversorgungsstandorten un-

terbunden werden (z. B. Schuhe).

Als nichtzentrenrelevant sind solche Sortimente anzusehen, die nicht oder nur in geringem Um-
fang in Innenstadten vertreten sind und infolge fehlender oder nur geringer Frequenzwirkung fiir
das innerstadtische Angebotsspektrum kaum Synergieeffekte hervorrufen wiirden. Es handelt
sich dabei meist um volumindse, schwere oder sperrige Giiter, die i. d. R. von Pkw-Kunden nach-
gefragt werden. Hieraus resultiert ein groBer Flachenbedarf, ein hoher Anspruch an die Ver-
kehrsgunst und ein moglichst niedriges Mietkostenniveau des Standortes, so dass diese Fach-
markte in zentralen Lagen meist gar nicht errichtet werden konnen. Eine Ansiedlung solcher An-
bieter auBerhalb zentraler Lagen ist haufig nicht nur betriebswirtschaftlich sinnvoll sondern auch

aus stadtebaulichen Griinden wiinschenswert. Dabei ist besonderes Augenmerk auf Umfang und
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Struktur der zentrenrelevanten Randsortimente zu legen (insbesondere bei solchen mit hoher

Flachenleistung), damit Schadigungen der zentralen Lagen ausgeschlossen werden kénnen.

Zur Einordnung der nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente spielen die stadtebauli-
chen Zielsetzungen und der aktuelle Bestand bzw. die derzeitige rdumliche Verteilung des Einzel-
handels eine grundlegende Rolle. Die Einstufung eines Sortimentes als zentrenrelevant setzt je-
doch nicht zwingend voraus, dass dieses zum Zeitpunkt der Bewertung in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich®” vertreten ist. Auch Sortimente, die derzeit nicht oder nur in einem geringen
Umfang in der Innenstadt oder im Nahversorgungszentrum angeboten werden, die aber einen
wesentliche Beitrag zur Gesamtattraktivitat der Lage leisten wiirden, kénnen als zentrenrelevant
eingestuft werden. Allerdings muss eine solche Ansiedlung bei Beachtung stadtebaulicher, ver-
kehrlicher und marktseitiger Rahmenbedingungen (betriebswirtschaftliche Sicht moglicher Be-

treiber) auch realistisch sein.

Grundlage der Einordnung der einzelnen Waren in das Sortimentskonzept Singen 2025 bilden
die Bestandsstrukturen in gewachsenen Zentren, die realistischen Ansiedlungschancen in den
zentralen Lagen und das aus stddtebaulichen Griinden erwiinschte Sortimentsspektrum in der
Innenstadt bzw. in Nahversorgungszentren. Im Ergebnis stellt sich der GMA-Gliederungsvor-

schlag fur zentrenrelevante und nichtzentrenrelevante Sortimente wie in Abbildung 22 dar.

Gegeniiber der bisher geltenden ,,Singener Liste” erfolgt nun erstmals die Benennung von nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren,
Apothekenwaren, Blumen, Zeitschriften und Schreibwaren). Diese Giiter des taglichen Bedarfs
sind nur an integrierten Standorten zulassig, wo sie zur Verbesserung der wohnortnahen Grund-
versorgung beitragen konnen. AulSer in der Innenstadt sollten diese Artikel deshalb auch wohn-

ortnah erhiltlich sein.

Hinsichtlich der geltenden Einstufung der Gbrigen Sortimente besteht aus Sicht der GMA nur ge-
ringer Anpassungs- und Erganzungsbedarf. Die meisten dieser Punkte sind als sprachliche Prazi-
sierung bzw. SchlieRung vorhandener Definitionsliicken angesichts eingetretener Sortimentsent-
wicklungen in den vergangenen Jahren zu interpretieren. Anderungen sind bei folgenden Sorti-

menten zu empfehlen:

Y 4 Sanitats- und Orthopadiebedarf:

Dem Grundsatz nach handelt es sich hierbei um Sortimente, die im Zentrum angeboten
werden sollten, um den mobilitdtseingeschrankten Kunden Verkehrswege an autokun-
denorientierte Standorte zu ersparen. Allerdings gibt es bei einigen Teilsortimenten erheb-
lichen Platzbedarf (z. B. Krankenpflegebetten, Rollstiihle), der in zentralen Lagen selten im
ausreichenden MafR gedeckt werden kann. In Ausnahmefallen kann daher eine Ansiedlung
von Orthopadieanbietern auch auBerhalb zentraler Lagen beflirwortet werden.

87 Zur Erlauterung des Begriffs ,,zentraler Versorgungsbereich” vgl. Kapitel I.3.
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Y 4 Babybedarf:

Sperrige Guter wie Kinderwagen, -betten, -wiegen sowie Autositze fir Babies und Kinder
konnen u. E. als nichtzentrenrelevant eingestuft werden, da solche Kaufe ganz Gberwie-

gend mit dem Pkw erfolgen und zudem nur selten vorgenommen werden.

Dagegen weisen kleinteilige Spielwaren, Bekleidung und Babyzubehor (z. B. Flaschchen,
Warmgerate, Windeleimer, Stillkissen usw.) auch weiterhin Zentren- bzw. Nahversor-

gungsrelevanz auf, Babybekleidung und Verbrauchsmaterialien wie Windeln ohnehin.

Y 4 Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik:

Wegen der hochwertigen Ausrichtung im Bereich Unterhaltungselektronik (z. B. TV-, Hifi-,
Videogerite, PC-/Konsolen-Games) leistet die Prasenz dieses Sortiments in der Innenstadt
einen wertvollen Beitrag zu ihrer Gesamtattraktivitat. Elektrische Haushaltskleingerate
(z. B. Handrlhrgerate, Mixer, Eierkocher, Wanduhren, Blutdruckmessgerate, Rasierer,
Haartrockner, elektrische Zahnbiirsten) sind klein, handlich und leicht; sie kdnnen daher
von Kunden noch als Handtaschenkaufe erworben werden. Zudem stellen sie auch fir
Haushaltswarenfachgeschafte, Drogerieanbieter und Apotheken wertvolle Randsorti-
mente dar. Aus diesen Griinden wird dafiir pladiert, diese Sortimente in Singen nach wie
vor als zentrenrelevant einzustufen, auch wenn sie derzeit gréStenteils auSerhalb der In-

nenstadt verkauft werden.

Y 4 Telekommunikationsbedarf, Ton- und Bildtrager:

Mobiltelefone, Tablets und Smartphones dienen heutzutage weniger als Telefon sondern,
ebenso wie CD’s, DVD’s und Videokassetten, als Speichermedien fiir Musik, Sprachaufnah-
men, Filme, Fotos, Grafiken und Computerspiele und -software. Die Artikel sind klein,
handlich und v. a. furr Jugendliche und jiingere Erwachsene erstrebenswert. Eine Einstu-
fung des Sortiments als zentrenrelevant wird daher empfohlen. Eine konsequente Umset-
zung ist mit ihrer hohen Attraktivitat fir die Innenstadt, der z. T. eingeschrankten Erreich-
barkeit von dezentralen Elektrofachmarkten fir nicht-motorisierte Kunden sowie der star-

ken Konkurrenz fur stationare Einzelhdndler durch den Onlinehandel zu begriinden.

Y 4 Antiquitdten / Kunsthandel / Sammlerbedarf:

Der Handel mit Antiquitdten kann, ebenso wie Kunsthandel und kleinteiliger Sammlerbe-
darf (z. B. Druckerzeugnisse, Antiquariat, Philatelie, Numismatik) als Teil des Hausrats be-
wertet werden und ist als solcher zentrenrelevant. Auch der Handel mit antiken Mébeln
sollte nach Maglichkeit in die Innenstadt gelenkt werden, da es sich hierbei um Flanierpro-
dukte handelt, die zur Vielfalt des innenstadtischen Angebots beitragen und zum Schauen

und Verweilen einladen.
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Y 4 Bilder / Rahmen:

Moderne Bilder und Bilderrahmen werden in Singen ganz Uberwiegend als Randsorti-
mente von Bau- und Mobelmarkten angeboten, die damit verbundenen dezentralen
Standorte werden auch vom Kunden akzeptiert. Traditionell erstellte Rahmen sind ohne-
hin dem Handwerk zuzurechnen. Eine Einstufung dieses Sortiments als nichtzentrenrele-

vant kann daher insgesamt beflirwortet werden.

Y 4 Campingartikel, Grills und Grillzubehor:

Campingartikel sind nicht als Teil des Ublichen Sportfachhandels anzusehen sondern eher
den SportgroRgeraten zuzurechnen. Zelte, Schlafsiacke, Feldbetten, Isomatten, Camping-

mobel, Wohnwagenausstattung, Gasflaschen usw. sind grol8 und sperrig, ihr Transport
meist nur mit dem Auto moglich. Derzeit besteht in der Singener Innenstadt nur ein einge-
schranktes Sortiment an Campingartikeln (Randsortiment im Sportfachhandel). Zu einer
wesentlichen Steigerung des Einkaufserlebnisses in der Innenstadt tragen sie kaum bei,
zumal sie als Spezialangebote von den meisten Kunden gar nicht benétigt werden. Insofern
ist der Einstufung dieses Sortiments im geltenden Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Stadt Singen (2003) als nichtzentrenrelevant zuzustimmen. Auch Grills und Grillzubehér
sind in Singen als nichtzentrenrelevante Sortimente zu bewerten, da sie ebenfalls grof3tei-
lig und sperrig sind und nur unwesentlich zu einem Attraktivitatsgewinn der Innenstadt
beitragen wiirden. In der Singener Innenstadt sind sie derzeit nicht erhaltlich sondern nur

in Bau- und Gartenmarkten in den Gewerbegebieten.

Y 4 Waffen und Jagdbedarf, Angelbedarf:

Waffen und Jagdbedarf sind nicht als Teil des Gblichen Sportfachhandels anzusehen son-
dern als Bedarf einer sehr speziellen Klientel. Durch die erforderlichen SicherheitsmaRnah-
men (Vergitterung etc.) tragen solche Geschafte nicht zur Aufwertung einer innenstadti-
schen Einkaufslage bei. Angelbedarf ist ein stark spezialisiertes Sortiment, das nur von we-
nigen Kunden nachgefragt wird und daher unwesentlich zu einem Attraktivitatsgewinn der
Innenstadt beitragen wiirde. Aus diesen Griinden ist u. E. eine Einstufung der Sortimente
Waffen und Jagdbedarf sowie Angelbedarf als zentrenrelevant nicht erforderlich. Folglich

sind diese Sortimente zu den nichtzentrenrelevanten Sortimenten umzugruppieren.

Y 4 Fahrrader, Elektrofahrrader, E-Scooter:

Fahrrader, Elektrofahrrader (E-Bikes, Pedelecs) und E-Scooter haben zur Freizeitgestal-
tung, aber auch im Zuge der angestrebten ,Mobilitdtswende” einen starken Nachfragezu-
wachs erfahren. Aus gutachterlicher Sicht sind Fahrrader, E-Bikes und E-Scooter generell
als nicht innenstadtrelevantes Sortiment zu sehen, da die Artikel ganz Giberwiegend grol3-
teilig und sperrig sind (E-Bikes auch sehr schwer). Zudem handelt es sich dabei um grof3-
teilige Spezialartikel, die nicht zum taglichen Bedarf geh6ren und die i. d. R. weder als ful3-

laufige Besorgung noch als Kopplungskauf erworben werden. Der Vertrieb erfolgt mittler-
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weile Giberwiegend lber groRere Fachhindler®, die groRere und deutlich kostengiinsti-
gere Ausstellungs- und Werkstattflaichen bendtigen als in Haupteinkaufslagen tblicher-

weise verfligbar sind.

In rechtlicher Hinsicht bestehen starke Analogien mit Mofas oder Motorrollern und somit
mit Kraftfahrzeugen. Betriebe des Kfz-Handels unterliegen nicht den Steuerungsrichtlinien
dieses Einzelhandelskonzepts (sog. ,Mobilitatsprivileg”). Demzufolge ergibt sich auch bei
der Standortwahl Abwagungsspielraum fiir Anbieter von Fahrradern, Elektrofahrradern
und E-Scootern. Diese sind auch an Standorten im ,,Bereich 111“, insbesondere an der bis-

herigen ,,Automeile” denkbar, um eine umweltfreundliche Fortbewegung zu unterstiitzen.

Y 4 Motorradbekleidung:

Bei Motorradbekleidung (Helme, Jacken, Hosen, Handschuhe, Stiefel, Protektoren usw.)
handelt es sich ausschlieflich um Bekleidung fiir Motorradfahrer, die besonderen Anspri-
chen an Sicherheit, Schutz und Isolation genligen muss, die modische Funktion der Klei-
dungstiicke ist nachrangig. Insofern ist Motorradbekleidung nicht als Teil des Ublichen
Sportbekleidungshandels anzusehen sondern als Motorradzubehor zu interpretieren. Als

solches ist Motorradbekleidung als nichtzentrenrelevant einzuordnen.

Bei der in Abbildung 22 aufgefiihrten ,Singener Liste” handelt es sich bei den nichtzentrenrele-
vanten Sortimenten um eine abschlieBende Aufzdhlung, d. h. im Fall einer unklaren Zuordnung
von Produkten, die nicht in der Liste der nichtzentrenrelevanten Sortimente aufgefiihrt sind
(etwa bei kiinftig neuen Angebotskonzepten), sind diese Produkte automatisch als zentrenrele-
vant einzuordnen (ausgenommen besondere Befreiungen). Dieses Prinzip gilt auch fiir den Um-
gang mit Sortimentsentwicklungen bei bestehenden Fachmarkten (z. B. bei Elektrofachmarkten

oder Gartencentern, die derzeit an dezentralen Standorten ansassig sind).

Reine GroBhandelsbetriebe unterliegen nicht den Steuerungsregelungen des Einzelhandelskon-
zepts, ebensowenig der Handel mit Kraftfahrzeugen (Autos, Motorradder, Kleinkraftrader ein-
schlieBlich Elektrofahrrader, Tretroller mit Elektromotor (E-Scooter), Wohnmobile, Zugmaschi-
nen, Rasenaufsitzmaher, Quads usw.), E-Bikes und Fahrradern sowie motorisierten Wasserfahr-
zeugen.® Damit soll die bisherige ,Automeile” zu einer ,Mobilititsmeile” weiterentwickelt wer-

den.

88
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GemaR der ,,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel”, die im Auftrag des Bayerischen Staatsministeri-
ums fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie erarbeitet werden, betrédgt in der Fahrradhan-
delsbranche die MindestbetriebsgréRe in Fachgeschiften rund 200 m?, in Fachmarkten rund 800 m?2.

Das bisher geltende ,Kfz-Privileg” fir Fahrzeuge mit (Verbrennungs-)Motorantrieb (Pkw, Motorrader,
Kleinkraftrader, Quads, Wohnmobile, Lkw, Zugmaschinen, Rasenaufsitzmaher) wird damit zu einem ,,Mo-
bilitatsprivileg” auch fir Fahrrader ohne oder mit Hilfs- und Elektroantrieb (E-Bikes, Pedelecs), E-Scooter
und motorisierte Wasserfahrzeuge erweitert bzw. umdefiniert.
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Abbildung 22: GMA-Gliederungsvorschlag zum Sortimentskonzept Singen 2025

Zentrenrelevante Sortimente

Innenstadtrelevante Sortimente

Sanitats- und Orthopéadiebedarf*
Biicher

Spielwaren, Baby-Zubehor (kleinteilig)**
Oberbekleidung, Wasche

Handarbeitsbedarf (Wolle, Kurzwaren,
Stoffe), sonstige Textilien

Schuhe, Lederwaren, modische Acces-
soires (inkl. Handschuhe, Handtaschen,
Reisegepack, Rucksacke, Hiite, Schirme,
Pflegezubehor)

Sportartikel und -bekleidung, Ski
Elektrokleingerate***
Unterhaltungselektronik (TV, Hifi, Video)

Telekommunikationsgerate / -zubehor
(Mobiltelefone, Smartphones, Tablets)

Computerspiele, Ton- und Bildtrager

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Kera-
mik, Devotionalien, Geschenk- und Deko-
rationsartikel

Antiquitaten / Kunsthandel, Sammlerbe-
darf (Antiquariat, Philatelie, Numismatik)

Heimtextilien, Stoffe, Gardinen / Zubehér,
Nahmaschinen

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Fotogerate, Videokameras, Fotobedarf
Optik, Horgerateakustik
Musikinstrumente, Musikalien

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Reformwaren, Lebensmittelhand-
werk, Getranke, Tabakwaren, E-Zigaretten)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmit-
tel), Kosmetika, Parfimeriewaren

Apothekenwaren
Schnittblumen

Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren,
Bastel- und Schulbedarf

Nichtzentrenrelevante Sortimente

(abschlieBende Aufzidhlung)

HaushaltsgroBgerate, Einbaugerate,
Kaffeevollautomaten, Herde, Ofen

Heimcomputer, Bliromaschinen, Biiroor-
ganisationsmittel, Bliro- und Kommunika-
tionstechnik

Gebdaude- und Sicherheitstechnik, Mess-
technik, Antennen / Satellitenanlagen
Mobel, Kiicheneinrichtungen, Biromobel
und -einrichtung, Baby- und Kindermébel,
Spiegel, Gartenmobel

Matratzen / Bettwaren****

Bilder / Rahmen

Leuchten, Beleuchtungszubehor, Elektro-
installationsbedarf

Baustoffe, Bauelemente, Holz, Installati-
onsmaterial, Beschlage, Eisenwaren und
Werkzeuge, Sanitar / Fliesen, Badeein-
richtungen und -ausstattung, Rollldden,
Gitter, Rollos, Markisen

Tapeten, Farben, Lacke und Zubehor
Teppiche, Bodenbeldge

Gartenbedarf, Pflanzen und Zubehér,
Pflege- und Diingemittel, Torf / Erde,
PflanzengefilRe, Gartenwerkzeuge, Gar-
ten- und Gewaéchshduser, Gartenholzer,
Zaune, Gartendekoration (grofteilig)

Zooartikel, Tiernahrung u. -pflegeartikel,
lebende Tiere

Kinderwagen
Campingartikel, Grills und Grillzubehor

Fahrrader™ ™", Elektrofahrrader™ """,
E-Scooter™**, Fahrradzubehdr (ohne Be-
kleidung), Reitsportbedarf, Fitnessgerate,
Tauch- und Wassersportgeréte inkl. Zube-
hor)

Waffen- und Jagdbedarf, Angelbedarf
Motorradzubehor und -bekleidung
Autozubehor, Reifen, Kindersitze, Land-
und Gartenmaschinen, Rasenmaher

Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

Sofern es Uberschneidungen zwischen zentrenrelevanten Sortimenten und nichtzentrenrelevanten Teilsorti-
menten gibt, gelten nur die in der rechten Spalte explizit aufgefiihrten Teilsortimente als nichtzentrenrele-
vant, alle Gbrigen Teilsortimente des jeweiligen Sortiments jedoch weiterhin als zentrenrelevant. MaRgeblich
ist der Oberbegriff, nicht die erlauterten Beispiele. Neue Sortimente, die noch nicht in dieser Sortimentsliste
angefihrt sind und nicht eindeutig als nichtzentrenrelevant einzuordnen sind, sind an stadtebaulich nicht inte-
grierten Standorten grundsatzlich als zentrenrelevante Randsortimente einzustufen.

*

* %

* %k k

k% kk

% % %k %k

Abwagungsspielraum vorhanden, z. B. bei grof3teiligen bzw. sperrigen Waren
Kleinteilige Gebrauchsartikel (z. B. Fldschchen, Warmgerate, Windeleimer usw.), ohne Verbrauchsmate-

rial (z. B. Windeln, Kérperpflege)

z. B. kleinteilige Haus- und Kiichengerate, Gerate zur persoénlichen Pflege, Wearables, Smart Watches.

Zum Schlafen verwendete Korperauflagen und -unterlagen (z. B. Bettdecke, Kopfkissen, Matratzenauflagen)
*  Abwdgungsspielraum bei der Standortwahl vorhanden (,,Mobilitatsprivileg”; daher auch im ,Bereich I11“ zu-

lassig)

Quelle: GMA-Empfehlungen vor dem Hintergrund der Erhebungen und Standortanalyse Singen 2019
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3. Standortkonzept Singen 2025

Aus gutachtlicher Sicht ist bei der Einzelhandelssteuerung in Singen dem Grundsatz nach an der

bisherigen hierarchischen Standortstruktur festzuhalten, allerdings in etwas veranderter Form.

Als Investitionsvorranggebiete und erhaltenswerte Schutzgiiter werden nunmehr ausschlieBlich

folgende stadtebaulich integrierte Versorgungszentren definiert (vgl. auch Karte 12):

Y 4 die Einkaufsinnenstadt als zentraler Hauptversorgungsbereich

Y 4 die Nahversorgungszentren Sudstadt (Berliner Platz) und Nordstadt (Bruderhof-

straBe / RemishofstraRe).

Wichtige Erganzungsfunktionen in der Nahversorgungsstruktur in Singen (ibernehmen Solitar-
standorte von Lebensmittelmarkten sowie Nahversorgungsanbieter in den Ortsteilen. Bei den
bestehenden Lebensmittel-Standorten im Industriegiirtel (E-center, real,-, REWE, Aldi, Lidl) fehlt
es entweder an der erforderlichen stadtebaulichen Integration oder an ergdnzenden Nutzungen
im Nahumfeld, sodass diese Standorte keine Zentrumsfunktionen fiir ihr Einzugsgebiet Giberneh-
men kdnnen und demzufolge nicht als zentrale Versorgungsbereiche®® einzuordnen sind. Die {ib-
rigen Standorte von Lebensmittelmarkten in der Nordstadt, Stidstadt und den Ortsteilen liegen
zwar integriert und wohngebietsnah, weisen aber in ihrem Nahumfeld nur begrenzte Bevélke-
rungszahlen oder nur einen geringen Besatz an Einzelhandels- und erganzenden Nutzungen (z. B.
konsumnahen Dienstleistern) auf, sodass sie keine zentralen Versorgungsfunktionen tber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus ibernehmen. Sie sind daher auch in absehbarer Zeit nicht als

zentrale Versorgungsbereiche zu bewerten.

Als notwendige Angebotserganzung sind zudem die nicht-integrierten Versorgungslagen (Ge-
werbegebiete) zu betrachten, die v. a. Anbietern von nichtzentrenrelevanten Sortimenten und
groRformatigen Angebotsformen mit erhéhten Anspriichen an die Grundstlicksgrofie, Anfahr-
barkeit und Parkierungsaufkommen ein Dasein ermdoglichen. Aufgrund ihrer dezentralen bzw.
autokundenorientierten Lage genieRen diese Standorte allerdings keinen gesonderten stadte-

baulichen Schutz.

Insgesamt ergibt sich eine vierstufige Hierarchie der Versorgungsstandorte (vgl. Abb. 23):

1. Einkaufsinnenstadt (zentraler Versorgungsbereich Innenstadt)

2. Nahversorgungszentren (zentrale Versorgungsbereiche Nahversorgung)
3. Nahversorgungsstandorte ohne zentrale Versorgungsbedeutung

4, Erganzungsstandorte fiir den nichtzentrenrelevanten Einzelhandel.

0 Zu den gerichtlichen Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche vgl. Kapitel I.3.
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D Nahversorgungsstandorte

zweiter Stufe

2.1 Fichtestrale

2.2 HolzeckstralRe

2.3 Westl. Georg-Fischer-
StralRe (Bereich real)

2.4 ForststralRe

2.5 Industriestrale /
Bohlinger StralRe

2.6 MaggistraRe /
WehrdstralRe

g Nahversorgungsstandorte
D dritter Stufe
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— fur die Ortsteile —

(ohne genaue rdumliche
Festlegung,
daher ohne Abbildung)

Kartengrundlage: Stadt Singen;
GMA-Bearbeitung 2019
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Abbildung 23: Merkmale der Standortkategorien im Einzelhandelskonzept Singen 2025

Kategorie

Einkaufsinnenstadt
(zentraler Versorgungs-
bereich Innenstadt)

Nahversorgungszen-
tren (zentrale Versor-
gungsbereiche fiir die
Nahversorgung);
Nahversorgungsstand-
orte 1. Stufe

Nahversorgungsstand-
orte ohne zentrale Ver-
sorgungsbedeutung:

= Nahversorgungs-
standorte 2. Stufe

= Nahversorgungs-
standorte 3. Stufe

Erganzungsstandorte
fiir nichtzentrenrele-
vanten Einzelhandel

GMA 2019

Stadtebaul. Funktion

stadtebaulich inte-
grierte Versorgungslage
mit zentralen Funktio-
nen fiir die Gesamt-
stadt

stadtebaulich inte-
grierte Versorgungsla-
gen mit zentralen Funk-
tionen fiir grolRe Teil-
raume der Stadt (Ein-
wohnerschwerpunkte)

Flachendeckende Nah-
versorgung

Flachendeckende Nah-
versorgung in der Kern-
stadt

Flachendeckende Nah-
versorgung in den Orts-
teilen

Konzentration des
nichtzentrenrelevanten
Einzelhandels auf geeig-
nete Standorte

Zielsetzungen

Unterstiitzung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

Schutz, Starkung und strategische Weiterent-
wicklung der Innenstadt als Gibergeordneter,
attraktiver und multifunktionaler Einkaufs-
und Versorgungsstandort

Schutz und Starkung einer leistungsfahigen
verbrauchernahen Grundversorgung

Schutz und Starkung einer leistungsfahigen
verbrauchernahen Grundversorgung

Erhalt / Modernisierung der etablierten,
wohnortnahen Nahversorgungsstandorte

Unterstiitzung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

SchlieRung von rdumlichen und konzeptionel-
len Versorgungsliicken

Erhalt / Modernisierung der etablierten,
wohnortnahen Nahversorgungsstandorte

Unterstiitzung der mittelzentralen Versor-
gungsfunktion

Sicherung und Weiterentwicklung der Ge-
werbe- und Industriegebiete als Standorte flr
Gewerbe und Industrie; gezielte Sicherung
und Weiterentwicklung einzelner Bereiche in
ausgewdhlten Gewerbegebieten fiir den nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel

Zulassige Sortimente

Innenstadtrelevante Sortimente
(nur hier),

nahversorgungsrelevante Sortimente,
nichtzentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente,
nichtzentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente,
nichtzentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente,
nichtzentrenrelevante Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente,
nichtzentrenrelevante Sortimente

nichtzentrenrelevante Sortimente

Angebotsprofil

Anbieter aller Sorti-
mente und GroRen-
klassen,
Textilkaufhauser als
Magneten

Nahversorgungsre-
levante Anbieter,
grol¥flachiger Le-
bensmittelmarkt
und Drogeriemarkt
als Magneten

Nahversorgungsre-
levante Anbieter,
Lebensmittelmarkt

Nahversorgungsre-
levante Anbieter,
grol¥flachiger Le-
bensmittelmarkt als
Magnet

Nahversorgungsre-
levante Anbieter

Nichtzentrenrele-
vante Anbieter,
Mobelhauser, Bau-
u. Gartenmarkte
und Spezialanbieter
als Magneten
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3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Die gemal Einzelhandelskonzept 2003 geltende Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
umfasst fast den gesamten Stadtteil Innenstadt (mit Ausnahme des LindenstraRen- und Schlacht-
hausstralRen-Viertels westlich der HauptstraRRe); teilweise ragt sie sogar noch dartiber hinaus (bis
in die Hohenkrahenstralle, die Ostliche EkkehardstraRe, die Rielasinger StralRe und die Wehrd-
stralRe). Aus heutiger Sicht erscheint diese Abgrenzung fiir den Einzelhandel deutlich zu groR. Zu
empfehlen ist eine Reduzierung auf die Haupteinkaufsbereiche zwischen der ScheffelstraRRe,
der FreiheitstraBe bzw. des Heinrich-Weber-Platzes, der Thurgauer StraRe und der Bahnhof-
straRe, einschlieBlich beider StralRenseiten, des Bahnhofs und den vom CANO belegten Flachen
zwischen Thurgauer StraRRe und AlpenstraRe (vgl. Karte 13). Im Norden wird der Heinrich-Weber-
Platz bis zur Theodor-Hanloser-StraRe mit in die Einkaufsinnenstadt aufgenommen, um fiir den
Fall einer Ersatzbebauung auf den Grundstiicken von New Yorker und C&A die nérdlich angren-
zende Freiflaiche mit einbeziehen zu kénnen (insbesondere fiir eine Parkhausoption), die den

Standort Heinrich-Weber-Platz insgesamt starken wiirde.

Diese Definition der Einkaufsinnenstadt entspricht der faktischen Einzelhandelsverteilung im
Stadtteil Innenstadt. Ausschlaggebend fiir diesen Abgrenzungsvorschlag ist, dass die Bereiche
nordlich der FreiheitstraBe®, dstlich der Thurgauer StraRe, siidlich der Bahnbriicke und auch
westlich der ScheffelstraRRe keinen zusammenhangenden Einzelhandelsbestand mehr aufweisen.
Hinter diesen Grenzen dndern sich die Bau- und Nutzungsstrukturen (iberdies deutlich zu Guns-
ten von Wohnbebauung (teilweise durchmischt mit Kultureinrichtungen oder unterlegt mit
Dienstleistungseinrichtungen, Blros oder Praxen). Freiheit- und HauptstralRe als Hauptverkehrs-
adern mit geringer Aufenthalts- und Erlebnisqualitat fir FuRganger und auch die Bahntrasse wir-

ken zudem als starke stadtebauliche Zasuren.

Durch eine derartige definitorische Beschrankung der zentralen Lage kénnen eine Konzentration
des Einzelhandels und somit Agglomerationsvorteile fir Kunden und Handler erreicht werden,
zudem eine gezielte Lenkung der Investitionen. Eine klare raumliche Konzentration des Einzel-
handels ist auch unter dem Aspekt der gestiegenen Anspriiche der Kunden in Bezug auf kurze
Laufwege und hohe Einkaufs-, Service- und Erlebnisdichte zu empfehlen. Fiir die kiinftige Einzel-
handelsentwicklung stehen innerhalb der skizzierten Abgrenzung aller Voraussicht nach ausrei-

chend Flachenpotenziale flir Neuansiedlungen und Umsiedlungen von Betrieben zur Verfligung.

Nur innerhalb der Einkaufsinnenstadt sind Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhan-
delsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten zulassig. Auch Ansiedlungen und Erweite-
rungen von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und nichtzentrenrelevanten
Sortimenten sind hier ausdricklich erwiinscht. Im Einklang mit der anstehenden Fortschreibung
des Regionalplans Hochrhein-Bodensee ist zu empfehlen, bei moglichen Ansiedlungen von regi-
onalbedeutsamen EinzelhandelsgroRprojekten mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten in Sin-
gen vorrangig Standorte innerhalb der Innenstadt zu priifen; erst wenn dort keine geeigneten

Flachen zur Verfligung stehen, kommen auch Erganzungsstandorte in Betracht.

o1 Die FreiheitstraBe wird mitsamt den beidseitig bestehenden Gebauden ab der Thurgauer StraRe als Teil
der Einkaufsinnenstadt gewertet.
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Karte 13: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (GMA-Vorschlag)

O
©)
o

Legende

D zentraler Versorgungsbereich

Einkaufsinnenstadt

Einzelhandelsbestand

GroBenklassen

<> tiber 1.500 m? VK
<> 800 bis < 1.500 m2 VK

400 m? bis < 800 m? VK
100 m? bis < 400 m? VK
<100 m? VK

Branchen

Nahrungs- u. Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen

Zoologischer Bedarf

Blcher

Schreib- und Spielwaren
Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Kartengrundlage: Stadt Singen;
GMA-Bearbeitung 2019
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3.2 Zentrale Versorgungsbereiche zur Nahversorgung

Nahversorgungszentren bilden die erste Stufe der Nahversorgungslagen. Sie stellen jeweils ein
raumlich gebiindeltes Zentrum dar, das ein umfassendes Angebot fir den kurzfristigen Bedarf
vorhélt (grofflachiger Lebensmittelvollsortimenter, Drogeriefachmarkt, ergdnzende Einzelhan-
delsbetriebe, Dienstleister und 6ffentliche Einrichtungen) und somit tiber sein Nahumfeld hinaus
wirkt. Sie befinden sich integriert innerhalb der Siedlungsstruktur in unmittelbarer Ndhe zu
Wohngebieten und sind fiir eine betrdchtliche Zahl von Biirgern fuRlaufig erreichbar. Sie erfillen
somit die wesentlichen Anforderungen der heutigen Rechtsprechung fiir eine Ausweisung als

zentraler Versorgungsbereich.

Als Standortsbereiche werden empfohlen:
Y 4 Nahversorgungszentrum Siidstadt: im Bereich um den Berliner Platz

J Nahversorgungszentrum Nordstadt: im Bereich BruderhofstraBe/RemishofstraRRe.

Nachfolgend werden die Nahversorgungszentren in Form von Zentrenpassen dokumentiert und

in den Karten 14 und 15 als zentrale Versorgungsbereiche raumlich abgegrenzt.

Grundlage der Einschatzung sind ortliche Standortbesichtigungen, Erhebungen und Berechnun-
gen der GMA im Juli / August 2017 (als Vorarbeit fiir die vorbereitende Untersuchung zur Fort-
schreibung des Nahversorgungskonzepts). Seitdem haben sich an den beiden Standorten — man-
gels verfligbarer Grundstiicke — keine wesentlichen Bestandsdanderungen ergeben, sodass die da-

maligen Beurteilungen noch immer valide sind.

Wahrend das Nahversorgungszentrum Sidstadt bereits seit mehr als 10 Jahren existiert, ist ein
Nahversorgungszentrum fir die Nordstadt erst in Planung. Hierzu wurde in mehreren Gutach-
ten? der Bereich BruderhofstraRe / Remishofstralle in der Abwiagung von stidtebaulichen, ver-
sorgungsstrukturellen, wettbewerblichen und nahversorgungsbezogenen Aspekten als geeignet
identifiziert. Fiir den Standort BruderhofstraRRe / RemishofstraRRe spricht neben dem Flachenpo-
tenzial vor allem, dass er fiir Kunden aus der gesamten Nordstadt und auch fiir den Lieferverkehr
gut erreichbar ist und dass er als Mittelpunkt fiir die neuen bzw. im Bau befindlichen Wohnquar-
tiere Etzenfurth, Max-Porzig-Stralle und Remishofer Zelgle dienen kann. Auch im Flachennut-
zungsplan sind die vorgesehenen Flachen an der Bruderhofstral3e bereits fiir ein Nahversorgungs-

zentrum ausgewiesen.

Analog zur Ausstattung des Nahversorgungszentrums fiir die Sidstadt wird am Standort Bruder-
hofstralRe / RemishofstralRe die Ansiedlung eines groRflachigen Vollsortimenters und eines Dro-
geriemarkts angestrebt. Diese Leitbetriebe sollen durch kleine nahversorgungsrelevante Shops

und Dienstleister erganzt werden.

Zuletzt im Marz 2017 (GMA: Potenzial- und Auswirkungsanalyse zum geplanten Nahversorgungszentrum
Nordstadt an der BruderhofstraRe / Remishofstrae in der Stadt Singen).
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Zentrenpass 1: Nahversorgungszentrum Siidstadt (Berliner Platz)

Fotos: GMA

Definition im Rahmen der Nahversorgungshierarchie: Nahversorgungszentrum erster Stufe

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs: Zolltafel, Berliner StraRe zwischen Bahniibergang und Lan-
genrain, Uberlinger StraRe zwischen Berliner Platz und Kath. Kindergarten (vgl. Karte 14)

Lage im Stadtgebiet: Sidstadt (stdlicher Teil), rund 3 km entfernt von der Innenstadt

Einzugsgebiet:  Stadtteile Westliche Siidstadt und Ostliche Siidstadt,
aktuell ca. 12.200 EW, ca. 30,7 Mio. € Kaufkraft (nahversorgungsrelevante Sortimente)

Bevolkerungsstruktur: Hohe Bevdlkerungsdichte; Bevolkerungsentwicklung relativ stabil;
Uberdurchschnittlich hoher Ausléanderanteil (ca. 26 %);

Verkehrliche Erreichbarkeit: Mit allen Verkehrstragern gut, Bushaltestelle unmittelbar vorhanden

Stadtebauliche Situation: Im Umfeld vorwiegend mehrgeschossiger Mietwohnungsbau, teilweise auch ein- bis
zweigeschossige Einzel- und Reihenhausbebauung; an der Industriestralle auch Gewerbe

Einzelhandelsbesatz: Insgesamt 7 Betriebe, 2.825 m? VK, darunter 1 Supermarkt (REWE), 1 russischer Super-
markt (Mix Markt), 1 Drogeriemarkt (dm) als pragende Betriebe fir dieses NVZ;

Sortimentsmix vollstdndig nahversorgungsrelevant (Lebensmittel, Backwaren, Drogeriewaren / Kosmetik, Apo-
thekenwaren)

Erginzende Nutzungen: Breiter Besatz nahversorgungsrelevanter Anbieter (Frisér, Kosmetik, Arzte, Zahnarzt,
Physiotherapie, FuBpflege, Imbiss, Bistro, Rechtsanwalt, Versicherung, Kath. Kindergarten, Kirche, Pfarramt,
Stadtteilbiiro); norddstlich angrenzend Johann-Peter-Hebel-Schule, Sport- und Freizeitzentrum Sud, Kita

Zusammenfassende Bewertung

Das Nahversorgungszentrum Berliner Platz ist mit seiner begrenzten Ausdehnung von ca. 400 m als zusammengeho-
riges Zentrum erlebbar, auch wenn die in den Berliner Platz einmiindenden StraRen eine gewisse Trennwirkung und
Dominanz des Autoverkehrs bewirken.

Zentrale Einzelhandelsfunktionen erfiillt v. a. der Nordteil an der Zolltafel (REWE mit Backerei und dm-Markt). Der
Stdteil (Mix Markt, Arztpraxen, Stadtteilbiiro, Dienstleister) und der (Ostteil (Apotheke, Backerei, spezialisierte
Dienstleister, Kirche, kath. Kindergarten) erganzen die Magnetbetriebe, v. a. durch ihre Komplementarnutzungen.

Der Besatz fokussiert ausschlieflich auf Nahversorger und ist sowohl in Bezug auf den Sortiments- und Gro-
Benmix im Einzelhandel als auch auf die Komplementarangebote gut zusammengesetzt. Insgesamt ein funkti-
onsfdahiges und leistungsstarkes Nahversorgungszentrum, das im Flachennutzungsplan 2020 als solches darge-
stellt ist.

Entwicklungspotenzial

Entwicklungspotenziale sind nur bei umfassender Immobilienentwicklung im Bereich des Zentrums perspekti-
visch gegeben. Aus aktueller Sicht erscheint eine strukturelle Weiterentwicklung wegen des bereits guten Be-
satzes nicht erforderlich.

Aufwertungs- und Erganzungsempfehlungen

Y 4 Forderung der Aufenthalts- und Kommunikationsfunktion des Nahversorgungszentrums (z. B. Schaffung
von Sitzmoglichkeiten, Kinder-Spielplatz an der Kirche / Schule, ggf. Boule-Platz, Begriinung der Beton-
flache vor der Ladenzeile an der Berliner StralRe)

Schaffung von sicheren Rad- und FuBgangeriiberwegen an den einmiindenden StraBen zum Berliner
Platz (insbesondere mit Blick auf Schul- und Kindergartenwege)

Aufwertung der zentralen Mittelinsel auf dem Berliner Platz

Erganzung des Komplementarangebots (z. B. weitere medizinische Dienstleister)

NaN N

langfristige Sicherung des Komplementarbestands (insbesondere Nachfolgesicherung fiir Arztpraxen)

GMASX
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Karte 14: Nahversorgungszentrum Siidstadt — Abgrenzung und aktueller Besatz

Legende

Nahversorgungszentrum
Siidstadt
(Nahversorgungszentrum
erster Stufe)

Einzelhandelsbestand

Branchen

Nahrungs- u. Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen

Zoologischer Bedarf

Blcher
Schreibwaren

Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbelage

Optik, Uhren, Schmuck
Sonstiger Einzelhandel

Komplementdrbestand
[ Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie

Distrikt Sehnaidhalz

Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen

EELME

Bildungseinrichtungen

Kartengrundlage: Stadt Singen;
GMA-Bearbeitung 2019
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Zentrenpass 2: Nahversorgungszentrum Nordstadt (Bruderhofstr. / Remishofstr.)

Fotos: GMA

Definition im Rahmen der Nahversorgungshierarchie: Nahversorgungszentrum erster Stufe

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs: Zwischen der BruderhofstraRe, RemishofstraRe und Quer-
strale zwischen RemishofstraRe und Max-Porzig-StraRe (vgl. Karte 15)

Lage im Stadtgebiet: Nordstadt (n6rdlicher Teil), rund 2,5 km entfernt von der Innenstadt

Einzugsgebiet: Stadtteile Westliche Nordstadt, Nordostliche Nordstadt,
aktuell ca. 14.300 EW, ca. 36,1 Mio. € Kaufkraft (nahversorgungsrelevante Sortimente)

Bevolkerungsstruktur: Hohe Bevolkerungsdichte, deutliche Bevolkerungszuwachse zu erwarten
Verkehrliche Erreichbarkeit: Mit allen Verkehrstragern gut, Bushaltestelle unmittelbar vorhanden

Stadtebauliche Situation: Im ndheren und weiteren Umfeld ganz Gberwiegend Wohngebiete (teilweise in Pla-
nung), vorwiegend mehrgeschossiger Mietwohnungsbau, teilweise auch ein- bis zweigeschossige Einzel- und
Reihenhausbebauung; nordlich und westlich landwirtschaftlich genutzte Flachen (Baulandentwicklung)
Einzelhandelsbesatz: Derzeit noch keine Betriebe vorhanden.

Geplant sind 1 Vollsortimenter und 1 Drogeriemarkt als pragende Anbieter und weitere erganzende Geschéfte
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (z.B. Backerei, Obst / Gemiise / Feinkost, Apotheke, Schreibwaren)
Ergdnzende Nutzungen: Derzeit noch keine Betriebe vorhanden.

Geplant sind nahversorgungsbezogene Anbieter (z. B. Arztpraxen, Postagentur, Frisor, Imbiss); benachbart so-
ziale Nutzungen (Férder- und Betreuungsstatte der Stiftung Liebenau, Seniorenwohnheim der Caritas).
Nordostlich angrenzend befindet sich bereits ein Kindergarten.

Zusammenfassende Bewertung

Das Nahversorgungszentrum BruderhofstraRe / RemishofstralRe ist als kompaktes Zentrum geplant, das, gemeinsam
mit benachbarten sozialen Einrichtungen, der Mittelpunkt des neuen Stadtviertels ,,Remishofer Zelgle” sein wird. Im
Flachennutzungsplan 2020 ist das Nahversorgungszentrum bereits als solches dargestellt.

Der Einzelhandelsbesatz soll auf Nahversorger fokussieren, einschlielich groRflachigem Supermarkt und Dro-
geriefachmarkt (unterhalb der GroRflachigkeit) als Magnetbetrieben sowie kleinflachigen Einzelhandelsge-
schaften, konsumnahen Dienstleistern und medizinische Praxen zur Ergdnzung.

Entwicklungspotenzial

Uber die Abgrenzung hinaus ist wegen der umliegenden Bebauung aus heutiger Sicht keine flichenbezogene
Erweiterung des Zentrums maoglich. Sollen mehr Nutzungen in das Zentrum integriert werden, wirde dies eine
mehrgeschossige Bauweise erfordern.

Aufwertungs- und Erganzungsempfehlungen
Schaffung von breiten Rad-/FuRgangerwegen an den zufiihrenden StraRen zum Nahversorgungszentrum

Ergdnzung des Komplementédrangebots (z. B. Briefkasten, Postagentur / Packstation, Paketannahme,
Geldautomat, Gastronomie)

als Parkdeck, Tiefgarage oder in erdgeschossiger Funktionsunterlagerung der Gebaude

Forderung der Aufenthalts- und Kommunikationsfunktion des Nahversorgungszentrums (z. B. Schaffung
von Sitzmoglichkeiten, Spielgerdten, Begriinung)

y 4
y 4
J Schaffung der erforderlichen Kunden- und Besucherstellpldtze (mindestens 150) nicht ebenerdig sondern
y 4
Y 4 Verlegung der Haltstellen der Buslinien 2 und 9 bis zum Nahversorgungszentrum

y 4

Schaffung von Freizeit- und Sportflachen im Nahumfeld (z. B. Grinflachen, Gemeinschaftsgarten flr Ur-
ban Gardening FuRRballhartplatz, Basketballplatz, Skateranlage)
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Karte 15: Nahversorgungszentrum Nordstadt — Abgrenzung und aktueller Besatz
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Legende

Nahversorgungszentrum
Nordstadt
(Nahversorgungszentrum
erster Stufe)

Einzelhandelsbestand

Branchen

Nahrungs- u. Genussmittel
Gesundheit, Korperpflege
Blumen

Zoologischer Bedarf

Blcher

Schreibwaren

Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Garten- und Heim-
werkerbedarf, Bodenbeldge

Optik, Uhren, Schmuck

Sonstiger Einzelhandel

Komplementarbestand

Dienstleistung
Gastronomie/Hotellerie
Freizeit / Kultur
Offentliche Einrichtungen
Bildungseinrichtungen

Kartengrundlage: Stadt Singen;
GMA-Bearbeitung 2019
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3.4 Nahversorgungsstandorte ohne zentrale Versorgungsbedeutung

Solitdre Lebensmittelmarkte mit Versorgungswirkung fir einzelne Stadtteile / Wohnquartiere so-
wie ortsteilbezogene kleinere Lebensmittelmarkte erganzen die Nahversorgungszentren erster
Stufe. Sie stellen eine wichtige Grundlage fir die flichendeckende Nahversorgung im Stadtgebiet
von Singen dar. Im Sinne der heutigen Rechtsprechung gelten diese Bereiche allerdings nicht als
zentrale Versorgungsbereiche, da ihnen entweder eine stadtebaulich integrierte Lage, ein umfas-
sendes Versorgungsangebot oder eine weiter als das unmittelbare Umfeld reichende Versor-

gungsbedeutung fehlt. Jedoch ist ihre Bedeutung fiir die kleinrdumige Versorgung anzuerkennen.
3.4.1 Nahversorgungsstandorte zweiter Stufe

In der Kernstadt entwickeln wohnortnahe Standorte von solitdren Lebensmittelmarkten mit
quartiersbezogener, teilweise auch stadtteillibergreifender Nahversorgungsfunktion (= Nahver-
sorgungsstandorte zweiter Stufe, vgl. Karte 12) hohe Relevanz fir die Nahversorgungsstruktur.
Um ihren zukunftssicheren Bestand zu gewahrleisten, sollte hier auch groRflachiger Einzelhandel
mit Nahrungs- und Genussmitteln (einschlieBlich Getranken) moglich sein; dies bedingt auch die
Moglichkeit zur Erweiterung bestehender Anbieter oder zur Neuansiedlung von Anbietern, auch
in groRflachiger Dimensionierung. Auch ergdnzende Kleinbetriebe (z. B. Backshop) sind moglich.
Zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche sollten solche Nahversorgungsstandorte aber

nicht durch die Ansiedlung von Drogeriefachmarkten aufgewertet werden.

Anzumerken ist, dass einige Standorte der bestehenden groflachigen Lebensmittelmarkte keine
stadtebaulich integrierten Bereiche ,reinsten Wassers” darstellen®® sondern autokundenorien-
tiert in Gewerbegebieten liegen und dort auch im erheblichen Umfang auswartige Kunden an-
sprechen. Dies trifft insbesondere auf die besonders leistungsstarken Anbieter wie real,-, Aldi und
die REWE-Markte an der HolzeckstralRe und ForststraRe zu. Diese Scharnierlagen-Standorte sind
far die wohnortnahe Versorgung in Singen ebenfalls wichtig (auch wenn die Bewohner der ful3-
laufig erreichbaren Wohnquartiere teilweise mit dem Auto zu ihnen fahren). Solche Standorte

erfullen somit eine Doppelfunktion (Nahversorgung + mittelzentrale Versorgung).
Als Nahversorgungsstandorte zweiter Stufe sind aktuell folgende 7 Standorte zu benennen:

Y 4 Fichtestrae (Standort Norma)

Der Standort an der FichtestraRe 42 liegt integriert in ein Wohngebiet (GroRsiedlung) im
nordlichen Teil des Stadtteils Nordostliche Nordstadt, angrenzend an den Ziegeleiweiher.
Auch fiir das Quartier Bruderhof ist dies der nichstgelegene Lebensmittel-Standort. Der-
zeit sind hier ein kleinflachiger Norma-Discounter, ein Backshop und ein Metzgereishop in

Funktionsunterlagerung eines Wohngebaudes ansassig. Aktuell ist der Abriss des Gebau-

%3 Teilweise wurden Markte auf Grundlage des ,alten” Baurechts aus der Zeit vor dem ersten Einzelhandels-

konzept errichtet (z. B. real,-, E-Center / Media Markt, Expert HEM, REWE). An Standorten mit ,,altem*
Baurecht ist das Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten auch in Gewerbegebieten moglich.

GMASX
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dekomplexes geplant, um stattdessen fiinf Punkthochhauser zu errichten. Die Wiederan-
siedlung von einem Lebensmittelmarkt und Lebensmittelhandwerk ware sinnvoll, um der
umliegenden Bevolkerung (rund 4.300 EW im Radius bis 500 m) ein wohnortnahes Grund-
versorgungsangebot zu bieten. Aufgrund seiner Randlage im Nordstadtgebiet und des
Fehlens von erganzenden Nutzungen im Nahumfeld wird ein weiterer Ausbau des Stand-
orts bzw. seine Ausweisung als Nahversorgungszentrum aber nicht empfohlen, um das ge-
plante Nahversorgungszentrum Nordstadt an der BruderhofstraRe / RemishofstraRe nicht

zu gefahrden.

Holzeckstrale (Standort REWE)

Ostlich der Innenstadt befindet sich im Stadtteil Ostliche Nordstadt / Industriegiirtel in
Randlage zum Wohnviertel Oberzellerhau an der HolzeckstralRe 2 ein modernisierter Su-
permarkt (REWE). Im Einzelhandelskonzept 2003 ist der Bereich nicht dem zentralen Ver-
sorgungsbereich bzw. einer Nahversorgungslage zugeordnet. Auf der gegentber liegen-
den Seite der BahnhofstraRe liegt das Sanierungsgebiet ,,Ostliche Innenstadt”, in dem um-
fangreiche Aufwertungs- und BaumalRnahmen geplant sind (u. a. neue Wohngebaude an
der Romeiasstralle und GrenzstralRe). Die Nutzungsstruktur im Standortumfeld wird teil-
weise von gewerblichen Nutzungen gepragt (u.a. GroRbetriebe Georg Fischer und
Constellium, Bahnhof, Guterbahnhof, Zoll), aber auch von verdichteter Wohnbebauung
(u. a. Genossenschaftsbauten der BGO). Aufgrund seiner stadtebaulichen Randlage und
seiner Uberwiegend gewerblichen Pragung stellt dieser Standort keinen zentralen Versor-
gungsbereich dar. Er Gbernimmt aber Nahversorgungsfunktionen sowohl fiir die Beschaf-
tigten der umliegenden Betriebe als auch fiir die Wohngebiete Oberzellerhau, stliche In-
nenstadt und Friedrich-Hecker-Viertel (aktuell knapp 3.400 EW im Radius bis 500 m, mit

steigender Tendenz). Der Erhalt des Lebensmittelmarkts ist daher anzustreben.

Angesichts der geringen Mantelbevélkerung im fulllaufigen Nahumfeld und der deutlich
gewerblichen Pragung des Umfelds stidlich der Bahnhofstral3e ist ein weiterer Ausbau des
Nahversorgungsstandorts HolzeckstraRe durch zuséatzliche Anbieter zunachst nicht zu
empfehlen. Daher ist auch der nahe gelegene Standort des Lebensmittelmarkts an der
BahnhofstraRe 22 — 24 (derzeit Kauver)® nicht in der Abgrenzung des Nahversorgungs-

standorts HolzeckstraRe enthalten.

Westliche Georg-Fischer-StraBBe (Standort real,-)

Der Standort liegt im Westteil des Industrieglrtels nordlich der viel befahrenen Georg-Fi-
scher-Stralle. Das hier seit Jahrzehnten ansassige SB-Warenhaus mit Shopzone ist der
groBte Lebensmittelmarkt in Singen und offeriert ein entsprechend breites und tiefes An-

gebot; er wird daher viel von auswartigen Kunden aus dem Umland, auch aus der Schweiz,

Der Standort des Kauver-Marktes befindet sich in einem Gebiet mit Einzelhandelsausschluss (Bereich Il1);
der Markt hat dort nur teilweise Bestandsschutz. Es ist daher mittelfristig von einer SchlieBung des Mark-
tes auszugehen.

GMASX
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frequentiert. Das Standortumfeld ist nordlich der Georg-Fischer-StraRe v. a. gewerblich
gepragt (Industrie, Spedition, Autohandel, Anbieter fir Grillbedarf, Motorradbekleidung,
Baumarkt). In stadtebaulicher Hinsicht liegt ein autokundenorientierter Standort vor, der
deshalb keinen zentralen Versorgungsbereich darstellt. Unmittelbar stidlich beginnen die
verdichteten Wohngebiete der Westlichen Slidstadt, in westlicher Richtung ist das Wohn-
gebiet zwischen Worblinger StraRe und Lindenhain fullaufig erreichbar (insgesamt rund
3.500 EW im Radius bis 500 m). Der langjéhrig etablierte Standort spricht somit sowohl
auswartige Kunden als auch Bewohner der umliegenden Wohngebiete an, auch wenn die

Verkehrsachse eine deutliche Zasur bedeutet.

Aufgrund der aktuell unsicheren Situation der real-Markte erscheint es maoglich, dass der
Betreiber auch seine Filiale in Singen schlieRt, was andere Nutzungen moglich machen
wirde. Aus gutachterlicher Sicht sollte der Standort grundsatzlich fiir die Lebensmittelver-
sorgung erhalten bleiben. Als Idealfall ware hier anstelle des SB-Warenhauses die Ansied-
lung eines Grofden Supermarkts mit integriertem oder separatem Getrankefachmarkt und
erganzenden Shops und eines modernen Lebensmitteldiscounters (optimalerweise als
Verlagerung des Lidl-Marktes von der MaggistraRe)® denkbar. Damit kénnte der Standort
an der westlichen Georg-Fischer-StraRe, einer der Hauptzufahrten zum , Einkaufsschwer-
punkt Singen Stid“, noch besser als bisher zur Profilierung des Mittelzentrums Singen, aber
auch zur Erganzung der Nahversorgungsstruktur beitragen. Zusatzlicher Einzelhandel am
Standort — sofern raumlich Gberhaupt moglich — sollte auf nichtzentrenrelevante Sorti-
mente mit hochwertiger Pragung reduziert werden (z. B. Kaffeevollautomaten, Fahrrader,

Wassersportbedarf), um einen wertigen Gesamteindruck des Standorts zu erzielen.

Forststralle (Standort REWE)

Der Standort des solitdaren Supermarkts liegt im Industrieglrtel an der ForststraBe 2. Der
grol¥flachige Supermarkt wurde bereits modernisiert und stellt mit seinem Lebensmittel-
angebot und integrierten Backshop ein attraktives Angebot fiir die Beschaftigten der um-
liegenden Gewerbebetriebe dar. Auch fir die Wohnbevolkerung in den Quartieren der
nordostlichen Siidstadt (Konstanzer StralRe / Freiburger StraRe, Eisvogel) liegt der Standort
prinzipiell in fuBlaufiger Distanz, wenngleich die stark befahrene Georg-Fischer-Stralie eine
starke Zasur bildet. Derzeit leben in einem Radius von 500 m nach GMA-Schatzung rund
1.600 EW, sodass die Ausweisung eines Nahversorgungsstandorts zweiter Stufe gerecht-
fertigt scheint. Fir die optimierte Erreichbarkeit des Standorts sollte kiinftig eine verbes-
serte Querungsmoglichkeit der Georg-Fischer-StraRe aus dem Wohngebiet Eisvogel ange-
strebt werden. Vor dem Hintergrund der stadtebaulich nicht integrierten Standortlage ist
aber von weiteren Ergdanzungen des Standorts mit zusatzlichen nahversorgungsrelevanten

Anbietern abzusehen.

Vgl. zur Begriindung die nachfolgenden Ausfiihrungen zum Standort MaggistraRe / WehrdstraRRe.
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IndustriestraBe / Bohlinger StraBe (Standort Aldi / Nachbargrundstiick)

Der Standort des Lebensmitteldiscounters Aldi liegt innerhalb des Gewerbegebiets Indust-
riestraRe im Stadtteil Westliche Siidstadt. Im Norden trennt eine Brachfldche®® das Areal
von einer groRRen, zweigeschossigen Handelsimmobilie mit dem Mdbelmarkt Roller (friiher
Bauhaus) und dem Elektrofachmarkt Expert HEM. Das Nahumfeld ist v. a. durch Einzel-
und GroRhandelsnutzungen (Roller, HEM expert, Babyland, Aldi, Fressnapf, Schelle,
F. X. Ruch) und durch groRere Gewerbebetriebe (Maschinenfabrik Breyer, Energieversor-
ger Thiiga) gepragt. In fuRlaufiger Ndhe liegen stidlich der Bohlinger StraRRe und 6stlich der
SchrotzburgstralRe aber auch groRRere Wohngebiete (derzeit rund 3.900 EW im Radius bis
500 m). Der Vorhabenstandort befindet sich somit in einer Scharnierlage zwischen Einzel-
handels-, Gewerbe- und Wohnnutzungen. Die IndustriestralRe ist — neben der Rielasinger
Stralle und der Steil’linger StraRe — eine der Hauptzufahrten in die Singener Siidstadt. We-
gen der hohen Bedeutung des bestehenden Markts fiir die Versorgung der Stidstadt (im
Segment Lebensmitteldiscount) ist eine Ausweisung als Nahversorgungsstandort 2. Stufe

zu befiirworten.

MaggistraBe / WehrdstraBe (Standort Lidl / Planstandort Aldi)

Der Standort des bestehenden Discounters Lidl*’ (inkl. Backshop) liegt am Westrand des

|ll

Industriegtirtels solitar im sog. ,Maggiviertel”, zwischen der MaggistralRe und der Rielasin-
ger Strafde, unweit der Innenstadt. Nur ca. 200 m nordlich méchte Aldi an der Wehrd-
stralle, in Nachbarschaft zum DAS 2, im Erdgeschoss eines geplanten siebengeschossigen

Wohn- und Geschéftsgebiudes eine neue Filiale mit rund 1.600 m? VK etablieren.

Im Einzelhandelskonzept 2003 sind beide Standorte noch der Innenstadt zugeordnet (In-
nenstadterweiterungsgebiet). Aufgrund der Distanz zur Haupteinkaufslage (mehr als
500 m bis zu ihrem Beginn, in deren Verlauf mit Ausnahme eines Matratzengeschafts kein
Einzelhandel vorhanden ist) und der starken Trennwirkung durch das Bahnhofsfeld sind
beide Standorte allerdings nach heutiger Rechtsauffassung stadtebaulich und auch funkti-
onal nicht mehr dem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen (vgl. auch Einordnung im
Einzelhandelskonzept Singen 2025, Karte 12 bzw. 13).

Die Nutzungsstruktur im Standortumfeld ist sehr heterogen; sie umfasst vorwiegend Biiro-
und Verwaltungsnutzungen (u. a. Jobcenter, Polizei, Hauptzollamt) auBerdem Hotellerie,
eine Freikirche und einzelne Wohnhdauser. Unweit befinden sich das Firmengeldnde der

Nestlé (Maggi-Werk, PTC) sowie, jenseits der Aach, mehrere Schulen.

Mit seiner Scharnierposition zwischen einem Wohnquartier, einem Biro-/Verwaltungs-
standort und dem Gewerbe- und Industriegebiet kann der Standortbereich Nahversor-

gungsfunktionen Gbernehmen, sowohl fiir umliegende Bewohner (derzeit rund 1.400 EW

Im Flachennutzungsplan als Flache fiir grofflachigen nichtzentrenrelevanten Einzelhandel dargestellt.

Eine Markterweiterung ist geplant, scheitert aber bislang am hierfiir erforderlichen Erwerb eines Nach-
bargrundstiicks.
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im Radius bis 500 m um den Lidl-Standort) als auch fir Beschaftigte und Besucher in den
nahe gelegenen Betrieben, Behorden und Bildungseinrichtungen. Auch fiir die Bevolke-
rung der Innenstadt, der westlichen Stdstadt und der Weststadt, wo es aktuell keine leis-
tungsfahigen Discounter gibt, ist der verkehrlich gut erreichbare Standortbereich wichtig
flr den Einkauf von Lebensmitteln. Der Standortbereich Gibernimmt somit wichtige Grund-
versorgungsfunktionen fiir den gesamten westlichen Teil der Kernstadt, ist aber ist vorwie-
gend autokundenorientiert. Seine Ausweisung als Nahversorgungsstandort 2. Stufe ist da-

her gerechtfertigt.

Zu bericksichtigen bleibt, dass zwei Lebensmitteldiscounter in raumlicher Nahe in der
Scharnierposition deutlich mehr Kunden erreichen kénnten als im Umfeld tatsachlich vor-
handen sind. Da es sich bei diesem Standort um einen stadtebaulich integrierten Standort
handelt mit guter MIV- und OPNV-Erreichbarkeit, einer guten Lage an einer innerértlichen
HauptverkehrsstraBe und einem erheblichen Streukundenpotenzial durch umliegende Be-
horden, Betriebe, Schulen und weitere Dienstleistungsnutzungen, bestehen keine grund-
satzlichen Bedenken fiir diesen Standort. Wie bereits die konkrete Auswirkungsanalyse zur
Neuansiedlung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters vom Marz 2019 darstellt, sind ,,in Folge
des Neuansiedlungsvorhabens von Aldi keine wesentlichen Auswirkungen auf den Einzel-
handelsbestand, die stadtebaulichen Strukturen in der Innenstadt oder auf die Nahver-

sorgungsstruktur in Singen festzustellen.”

Der Standort UhlandstraBe / HohenhewenstraBe (Standort Nahkauf) in der Mitte der Nordstadt
wurde im Einzelhandelskonzept 2003 als Nahversorgungslage ausgewiesen. Der dortige Einzel-
handels- und Komplementarbestand ist jedoch sichtbar ,,in die Jahre gekommen” und derzeit nur
wenig leistungsfahig. Mit derzeit weniger als 300 m? VK ist der anséssige Lebensmittel-SB-Markt
zu klein, um langfristig eine leistungsfahige Versorgung zu gewahrleisten. Seine Erweiterung oder
Verlagerung innerhalb dieser Nahversorgungslage ist in absehbarer Zeit nicht moglich. Auch zu-
kiinftig wird daher die Versorgungsbedeutung dieses Standorts nicht iber sein Nahumfeld hin-
ausgehen. Als zentraler Versorgungsbereich oder als Nahversorgungsstandort 2. Stufe (mit der
damit verbundenen Moglichkeit zur Etablierung auch von grofflachigem Lebensmitteleinzelhan-

del) eignet sich der Standort UhlandstraBe / HohenhewenstraRe deshalb nicht.

Das bestehende EKZ ,,Unter den Tannen“ (Standort E-Center / MediaMarkt / Mdbel AS) % kann
mit seiner Lage, deutlich abgesetzt vom Siedlungskoérper der Kernstadt, aus stadtebaulichen
Grinden nicht als zentraler Versorgungsbereich eingestuft werden. Auch fiir die Ortsteile kann
der autokundenorientierte Standort keine Nahversorgungsfunktionen Gibernehmen. Er stellt des-
halb auch keinen Nahversorgungsstandort dar. Ein weiterer Ausbau des Standorts mit zentrenre-

levanten Sortimenten ist abzulehnen.

o8 Wurde auf Grundlage des ,alten” Baurechts aus der Zeit vor dem ersten Einzelhandelskonzept errichtet

sodass dort ein Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten maglich ist.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

114



Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Singen (Einzelhandelskonzept Singen 2025)
— Entwurf 04.11.2019 —

3.4.2 Nahversorgungsstandorte dritter Stufe

Zur Ermoglichung eines addaquaten wohnortnahen Versorgungsangebots sind die Versorgungs-
angebote in den Ortsteilen Beuren a. d. A., Bohlingen, Friedingen, Hausen a. d. A, Schlatt u. Kr.
und Uberlingen a. R. zu erhalten und nach Méglichkeit bedarfsgerecht auszubauen. (= Nahver-
sorgungsstandorte dritter Stufe). Da die einzelnen Ortsteile deutlich voneinander und auch von
den Stadtteilen der Kernstadt abgesetzt liegen, beschrankt sich die Versorgungsfunktion der Nah-

versorgungsstandorte auf die jeweiligen Ortsteile.

Momentan besteht in den einzelnen Ortsteilen nur ein stark eingeschranktes Angebot im Einzel-
handel. Hervorzuheben sind Lebensmittel-SB-Mérkte in Uberlingen, Friedingen und Bohlingen,
deren Bestand unbedingt erhalten und wenn maéglich modernisiert werden sollte. Auch vor dem
Hintergrund der zu erwartenden Einwohnerzunahmen (z. B. in Bohlingen) ist eine Bestandssiche-
rung dieser strukturpragenden Anbieter wichtig. Wenn die Bevolkerungsaufkommen vor Ort an-
steigen, ist zukiinftig auch ein Ausbau der o6rtlichen Angebote (Einzelhandels- und komplemen-
tare Versorgungseinrichtungen) denkbar. Die Etablierung von grofflachigem Einzelhandel sollte
allerdings unterbleiben, da hierfiir auch in absehbarer Zeit nicht die erforderlichen Bevolkerungs-

und Kaufkraftpotenziale erkennbar sind.

Eine genaue raumliche Abgrenzung der einzelnen Nahversorgungsstandorte erscheint aus gut-
achterlicher Sicht zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erforderlich. Allerdings sollten sich kiinftige
Erganzungen des Angebots — aus Griinden der Verkehrsvermeidung und der gewiinschten Mit-
telpunkts- und Treffpunktfunktionen — auf die jeweiligen Ortsmitten konzentrieren und keine

stadtebaulichen Randlagen belegen.

3.5 Erganzungsstandorte fiir den nichtzentrenrelevanten Einzelhandel

3.5.1 Grundsatze zur sortimentsbezogenen Einzelhandelssteuerung in den Gewerbege-

bieten

Die im bislang geltenden Einzelhandelskonzept 2003 eingestuften dezentralen bzw. autokun-
denorientierten Lagen im Industriegiirtel, in der Stdstadt und im Gebiet ,,Unter den Tannen”
Uben als Standorte fiir den nichtzentrenrelevanten Einzelhandel eine groRen Bedeutung im An-
gebotsspektrum der Einkaufsstadt Singen aus. lhr Beitrag zur Profilierung des Mittelzentrums Sin-
gen —auch und gerade in das weitere Umland — ist anzuerkennen. Um die mit dem Einzelhandel
verbundenen Verkehrsstrome so weit wie moglich zu reduzieren und zu kanalisieren, strebt die
Stadt Singen bereits seit Jahren in den Gewerbegebieten eine Konzentration des Einzelhandels
an. Als geeignete Bereiche wurden hierzu die Hauptverkehrsachse Georg-Fischer-StralRe und die
IndustriestraRe identifiziert. Bei der Georg-Fischer-StrafSe handelt es sich um eine besonders leis-
tungsfahige Verkehrsader, die auch fiir nicht ortskundige Personen einfach zu finden ist. Auch die

Industriestrale ist bereits als stadtnaher Einzelhandelsschwerpunkt etabliert.
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Aus fachgutachterlicher Sicht haben sich die seit 15 Jahren bestehenden, sortimentsbezogenen

Grundsatze zur Regelung des Einzelhandels in den Gewerbegebieten grundsatzlich als probat er-

wiesen. Sie sind praktikabel, marktgerecht und erlauben eine gewisse Bestandsentwicklung, auch

im Hinblick auf neue Konzepte, ohne dabei zentrale Versorgungsbereiche durch Einzelplanungen

konkret zu gefdhrden.” Die sortimentsbezogenen Grundsitze basieren auf den stadtebaulich be-

grindeten Zielen des Einzelhandelskonzepts und sollten daher moglichst fortgefiihrt werden.

Auch die bisherigen Regelungen zu den Randsortimenten haben sich als praktikables Mittel zum

Schutz der Innenstadt gezeigt; sie sollten daher beibehalten werden.

Folgende Grundsatze sind zur Regelung des Einzelhandels in den Gewerbegebieten festzuhalten:

99

100
101

Bei moglichen Ansiedlungen von regionalbedeutsamen EinzelhandelsgroRprojekten
mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten in Singen ist zunachst zu prifen, ob geeignete
Flachen innerhalb der Innenstadt vorhanden sind; erst wenn dies nicht der Fall ist,

kommen auch Erganzungsstandorte in Betracht.

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten, gleich welcher GroRe, nicht zulissig!®, sondern ausschlieBlich Anbieter mit

nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten.

Zentrenrelevante Sortimente sind in den Gewerbegebieten allenfalls als Randsortimente
und nur in deutlich untergeordnetem Umfang denkbar, um die zentralen Versorgungsbe-
reiche — v. a. die Einkaufsinnenstadt — und integrierten Standorte mit Nahversorgungsbe-
deutung nicht zu gefahrden. Bei Neubau- und Erweiterungsvorhaben in den Gewerbege-

bieten sind zentrenrelevante Randsortimente nur in folgender Beschriankung zulassig:
= branchentypisches Sortiment,
* hdéchstens 10 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch nur maximal 400 m? VK%, und

= flr die einzelnen zentrenrelevanten Teilsortimente (Randsortimentsgruppen) je-

weils max. 200 m? VK.

Dass sich in einigen Branchen (z. B. Einzelhandel mit Glas und Porzellan, Bilderrahmen oder Leuchten)
schleichende Verlagerungen aus der Innenstadt in die Gewerbegebiete oder zu Internet-Anbietern erge-
ben haben, ist u. E. nicht einzelnen Vorhaben anzulasten sondern vielmehr ,dem Lauf der Zeit“. Hierzu
sind v. a. veranderte Einkaufs- und Konsumgewohnheiten bei vielen Verbrauchern anzufiihren (Wunsch
nach groRer Auswabhl, billigen Massenwaren |, bequemer Anfahrbarkeit, Prasentation von Waren im Ver-
wendungszusammenhang, ), teilweise auch den schwierigeren Rahmenbedingungen in der City (relativ
kleine Ladenflachen, hohe Mieten, verwinkelte Altbauten usw.).

Ausgenommen Tankstellen bis max. 200 m? VK.
Die Obergrenze von 400 m? VK wurde aus der bislang typischen GréRe fur Fachmarkte hergeleitet.

Ausnahme fiir groBe Mébelmarkte: max. 800 m? VK. Bedingung ist, dass durch eine Einzelfallpriifung be-
legt wird, dass durch das Vorhaben keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche eintritt.
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4. Direktvermarktung (z. B. Werksverkauf) ist nur bei Betrieben mdglich, die am Standort
selbst hergestellte Waren verkaufen; der Umfang des Verkaufs muss gegeniber der Pro-
duktion deutlich untergeordnet bleiben (hochstens 10 % der Gesamtflache des Betriebs

am Standort, jedoch nur maximal 400 m? VK). Dies gilt auch fiir Handwerksbetriebe .1

3.5.2 Standortbezogene Einzelhandelssteuerung in den Gewerbegebieten

Wie das Gewerbeflachenentwicklungskonzept festgestellt hat, ist die zukiinftige Entwicklung des
Gewerbes in Singen in den Gewerbe- und Industriegebieten durch einen Mangel an verfligbaren
Flachen bzw. durch Preisspekulationen bedroht. Das produzierende Gewerbe, die Logistikwirt-
schaft und die mittelstandischen Handwerksbetriebe sind jedoch fiir eine zukunftsfahige Ent-
wicklung der Stadt Singen essentiell. Mit den noch verfligbaren Flachen und Flachenpotenzialen
sollte deshalb grundsatzlich sparsam und zielgerichtet umgegangen werden. Hieraus ist zu
schlussfolgern, dass in den Gewerbe- und Industriegebieten moglichst wenig Konkurrenz durch
den Einzelhandel zugelassen werden sollte. Eine Fortfiihrung der restriktiven Ansiedlungspolitik
in Singen fir den Einzelhandel (nur in geeigneten Gewerbegebieten) und eine weitere Auswei-
sung von Bereichen mit Einzelhandelsausschluss (,,Bereich 111“) in den tibrigen Gewerbe- und In-

dustriegebieten ist daher zu empfehlen.

Das bislang verfolgte Prinzip der rdumlichen Konzentration des Einzelhandels auf geeignete

Teile der Gewerbegebiete (im Einzelhandelskonzept 2003 als ,,Bereiche | und I ausgewiesen)

IM

sollte deshalb beibehalten werden. Zu den ,,Bereichen |“ gehoren Areale, die als Sondergebiete

fir den groRflachigen Einzelhandel ausgewiesen sind. In den ,,Bereichen 11“ ist nur nichtzentren-
relevanter Einzelhandel bis zu GroRflachigkeit zuldssig (auBerdem anderes Gewerbe gemal der
Ausweisung des Baugebiets).1% Stadtebaulich ungeeignete Teile in den Gewerbe-und Industrie-
gebieten gelten als ,Bereich Il1“; hier sind Einzelhandelsneuansiedlungen grundsitzlich®* ausge-

schlossen.

Die standortbezogenen Regelungen des Einzelhandelskonzepts 2003 zur Steuerung von Ansied-
lungs- und Erweiterungsvorhaben des grof¥flachigen Einzelhandels werden in Singen seit Gber 15
Jahren praktiziert. Von einigen Akteuren wurde nun der Wunsch zur Neubewertung der Bereiche
mit Einzelhandelsausschluss (,,Bereiche I11“) vorgetragen, um in allen Teilen der Gewerbe- und

Industriegebiete kiinftig Einzelhandelsbetriebe bis zur GroRflichigkeit!®® ansiedeln zu kénnen.

102 Bisher verlangt die Regelung in den bestehenden Bebauungspldanen im ,Bereich 111“ eine Unterordnung

der vorhandenen bzw. geplanten Geschossflache fir Verkauf; zuldssig waren bislang max. 15 % der ge-
nehmigten Geschossfliche bzw. max. 200 m? bei sperrigen und max. 100 m? bei normalen Artikeln. Um
fur produzierende Unternehmen, insbesondere Handwerksbetriebe, mehr Flexibilitdt zu erreichen, emp-
fiehlt die GMA eine Angleichung der Randsortimentsregelung im ,,Handwerkerprivileg” an die Randsorti-
mentsregelungen bei Einzelhandelsbetrieben.

103

108 Betriebe, die in Bereich Il zulassig sind, sind auch in Bereich | zulassig.

Ausnahmen nur fur Direktvermarkter und ggf. zur Ansiedlung von Fahrrad- bzw. E-Bike-Anbietern (zur
gezielten Forderung der angestrebten ,,Mobilitatsmeile” an der Georg-Fischer-Strale).

Einzelhandelsbetriebe ab 800 m? VK sind dort im Allgemeinen nicht maéglich, da sie die Ausweisung eines
Sondergebiets bendétigen.

105
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Gegen eine Freigabe weiterer Teile in den Gewerbe- und Industriegebieten fiir den Einzelhandel

sprechen jedoch folgende Argumente:

' 4

106

107

Wegen der Standort- und Verkaufsflachendynamik, die in den letzten 15 Jahren einen
stark wachsenden Bestand in den dezentralen Standortlagen und, noch forciert durch
den Onlinehandel, Schrumpfungsprozesse in zentralen Versorgungslagen mit sich
brachte, erfordern die Singener Einkaufsinnenstadt und die Nahversorgungszentren
nach wie vor einen besonderen Schutz. Daher sollte auch kiinftig zentrenrelevanter

Einzelhandel in den Singener Gewerbegebieten streng limitiert bleiben.

|ll

Gemal des Standortkonzepts sind in den ,,Bereichen 11 einzelne Ansiedlungsvorhaben mit
nichtzentrenrelevanten Hauptsortimenten bis zur Grenze der Grol¥flachigkeit zuldssig. Da
diese jedoch zentrenrelevante Randsortimente mit sich bringen kénnen, kénnte in Summe
doch eine GroRenordnung der zentrenrelevanten Sortimente erreicht werden, die eine
schadigende Wirkung auf die Innenstadt oder die Nahversorgungszentren erzielt (Gefahr
einer schleichenden Schwiachung der zentralen Lagen). Dies widersprache den stadtebau-
lichen Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes und der darauf basierenden Zielpyramide

zur Einzelhandelsentwicklung.

GemaR der Untersuchung zur Gewerbeflachenentwicklung in Singen ist das Flachen-
angebot fiir das Gewerbe i. e. S. und fiir die Industrie aktuell und auch in mittlerer
Frist kritisch zu bewerten. Es bedarf daher einer stadtischen Bevorratungspolitik fur
Gewerbe- und Industriebetriebe. Stellt man die Ergebnisse des Gewerbeflachenbe-
stands (ca. 19,2 ha)'° und des ermittelten Bedarfs bis zum Jahr 2030 (ca. 38,0 ha)'’
gegeniber, ergibt sich zu den bendtigten Gewerbeflachen bis 2030 ein quantitativer
Fehlbetrag von ca. 18,8 ha. Engpasse bestehen insbesondere fiir kleine und mittelstan-
dische Handwerks- und Gewerbebetriebe. Dagegen haben sich die ortlichen GroRbe-
triebe i. d. R. bereits Flachenpotenziale gesichert. Um konjunkturelle Schwankungen
und zu starke Abhdngigkeiten von einzelnen GroRRbetrieben zu vermeiden, sollte die
Stadt Singen ihre Wirtschaftsstruktur moglichst breit aufstellen und somit gerade auch

kleine und mittlere Betriebe besonders unterstiitzen.

Da von Seiten des Einzelhandels oftmals hohere Kauf- bzw. Mietpreise gezahlt werden

als von anderen Branchen, fihrt allein die Moglichkeit zur Ansiedlung von Einzelhandel

GemaR Gewerbeflachenerhebung und -begehung, einschlieRlich der perspektivisch hinzukommenden
Flachen. Hierbei sind Flachen in Privatbesitz, Gber deren Vermarktungshorizont keine belastbaren Aussa-
gen getroffen werden kénnen, bereits beriicksichtigt. Vgl. hierzu GMA: Gewerbeentwicklungskonzept Sin-
gen 2030, Ludwigsburg 2019. Es ist darauf hinzuweisen, dass diese Bestandszahl Giberhaupt nur dann er-
reicht werden kann, wenn nicht weitere Flachen in den Gewerbe- und Industriegebieten zu Einzelhan-
delsflachen (oder Einzelhandelserwartungsflaichen) umgewidmet werden.

Ermittelt mit Hilfe des GIFPRO-Modells. Vgl. hierzu GMA: Gewerbeentwicklungskonzept Singen 2030, Lud-
wigsburg 2019.
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108

erfahrungsgemaR zu einer hdheren Preiserwartung!®® beim Immobilien- und Liegen-
schaftseigentiimer. Die Offnung zusatzlicher ,Bereich I11“-Areale in Gewerbegebieten
konnte somit Preisspekulationen befeuern, die dann zu Lasten von kleinen Industrie-
und Gewerbebetrieben gehen kdnnen. Besonders preissensibel sind das Baugewerbe,
emissionsintensive Betriebe (z. B. metallverarbeitende Industrie), die Logistikbranche
sowie sonstige Dienstleister. Diese Segmente gehoren zu den pragenden Branchen in
Singen. Auch unter Berlicksichtigung dessen, dass es sich dabei Uberwiegend um
»,hachgeordnete” Branchen handelt, die Dienstleistungen und Zuliefertatigkeiten fir
groRere Betriebe libernehmen, ware eine Gefahrdung dieser preissensiblen Branchen
far den Wirtschaftsstandort Singen fatal. Durch eine Unterbindung von Preisspekula-
tionen wird eine bessere Mobilisierung von Bestandsflachen flir Gewerbetreibende

moglich.

Ein betrachtlicher Teil der Flachen in den Gewerbe- und Industriegebieten ist als Gl
ausgewiesen. Hier stand also bereits bei der Ausweisung der Flachen der Wunsch im
Vordergrund, Flachen fiir Industrie- und Gewerbebetriebe vorzuhalten, welche in an-

deren Baugebieten unzulassig sind.

Die Gewerbe- und Industriegebiete sind kein kompakter Einzelhandelsstandort son-
dern eine sehr weit auseinander gezogene Lage von mehr als 4 km Lange. Bei dieser
Ausdehnung besteht fiir den Einzelhandel die Gefahr des ,Verkleckerns®, sofern dieser
nicht rdumlich gebiindelt wird, sodass die Einzelhandelsbetriebe und deren Kunden
Agglomerationsvorteile nutzen kénnen. Das zu Grunde liegende Prinzip der Konzent-
ration des Einzelhandels auf wenige Bereiche begriindet sich auch mit dem Wunsch
nach Verkehrsreduzierung. Die Stadt Singen zielt daher bereits seit Jahren auf eine
Blindelung des Einzelhandels entlang der Hauptverkehrsachse Georg-Fischer-StraRe
ab. Bei der Georg-Fischer-Stralle handelt es sich um eine besonders leistungsfahige
Verkehrsader, die auch fiir nicht ortskundige Personen einfach aufzufinden ist. Sie ist
bereits weithin in der Region als ,,Singener Automeile” bekannt. Hierzu strebt die Stadt

mittlerweile einen Relaunch als ,Mobilitdtsmeile” an.

Schlussendlich ist zu bemerken, dass in den letzten Jahren kaum noch Nachfrage von
nichtzentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben fiir Neuansiedlungen unterhalb der
Grolflachigkeit — nur solche Betriebe sind im Bereich Il erlaubt — erfolgt ist. Auch wenn
solche Anbieter i. d. R. keine hohen Kauf- oder Mietpreise bezahlen und daher eine
Preisspekulation nicht befeuern, zeugt die geringe Nachfrage jedenfalls nicht von ei-
nem zwingenden Bedarf zur Offnung weiterer Teile der Gewerbe- und Industriegebiete

fir den Einzelhandel.

Selbst wenn der Handel gar nicht bereit ware, tatsachlich hohere Preise zu bezahlen.
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Von den o. g. Argumenten erscheinen insbesondere das Ziel einer erforderlichen Flachenvorhal-
tung fur Handwerk und Gewerbe sowie die Gefahr von Preisspekulationen zu Lasten finanz-
schwécherer Gewerbebranchen ausreichend, um zur Empfehlung zu kommen, keine flichende-
ckende Freigabe der bisherigen ,,Bereiche 111“ vorzunehmen. Hauptgrund dafiir ist, dass gemaR
der Untersuchung zur Gewerbeflachenentwicklung in Singen das Flachenangebot, insbesondere
fir mittelstandische Handwerks- und Gewerbebetriebe, aktuell und in mittlerer Frist kritisch zu
bewerten ist. Es bedarf daher einer stadtischen Bevorratungspolitik fiir Gewerbe- und Indust-
riebetriebe. Zu beriicksichtigen ist dabei auch das Ziel einer Flachenreserve fiir strategische Ent-

wicklungen (z. B. gezielte Férderung von bestimmten Branchen).

Weitere Griinde fiir einen Einzelhandelsausschluss in einzelnen Teilen der Gewerbe- und In-

dustriegebiete konnen fir folgende Bereiche angefiihrt werden:

J Die von den GroRbetrieben Constellium, Nestlé (Maggi), Georg Fischer (GF), Takeda
und dem Kompostwerk genutzten Bereiche sowie das Areal des Giiterbahnhofs sind
bereits vollstandig bebaut. Wegen der speziellen Bebauung und besonderen Gefah-
renlage, die von den bestehenden Betrieben teilweise ausgehen, ist hier auch perspek-

tivisch kein branchenfremdes Gewerbe oder Einzelhandel sinnvoll.

Y 4 Der Griinzug zwischen Robert-Gerwig-StraBe und Willi-Bleicher-StraRe ist regional-

planerisch geschiitzt und darf daher nicht bebaut werden.

Y 4 Die Gewerbe- und Industriegebiete nordlich der Bahn (Alusingen, Hardmiihl-Nord)
und der Umschlagbahnhof waren noch nie Standorte fiir den Einzelhandel und kénnen
daher keine Agglomerations- oder Imagevorteile fiir den Einzelhandelsstandort Singen
bewirken. Wegen ihrer dezentralen Lage kdnnten sie auch nicht zu einer Verbesserung

der kleinrdumigen Versorgungssituation fir die Bevolkerung beitragen.

Y 4 Flir das Gebiet ,,Unter den Tannen” gelten nach wie vor die in den Bebauungspldanen
bestimmten Regelungen®. Eine Ausweitung der Sondergebietsflichen fiir den Einzel-
handel in die nordlich, 6stlich und westlich angrenzenden GE- und GlI-Flachen ist aus
stadtebaulichen Griinden (Randlage ohne Bezug zum Siedlungsgebiet) nicht er-

winscht, auch um Flachen flir das sonstige Gewerbe vorzuhalten.

Aus Sicht der Gewerbeentwicklung sollte das neue Gewerbegebiet Tiefenreute (mit Ausnahme
des SO Bauhaus) grundsatzlich so weit wie moglich von Einzelhandel ausgenommen werden, da
dieses Gebiet, wie im Gewerbeflachenentwicklungskonzept festgehalten, die einzigen zusam-
menhangenden Flachen in stadtischer Hand beinhaltet und somit das letzte grofRe Entwicklungs-
potenzial in Singen fiir zusammenhadngende Gewerbeflachen darstellt. Er ist daher ein wichtiger
Baustein in der stadtischen Ansiedlungspolitik fiir neue und vorhandene Gewerbeunternehmen

109 Errichtung auf Grundlage des ,alten” Baurechts aus der Zeit vor dem ersten Einzelhandelskonzept, sodass

dort ein Angebot von zentrenrelevanten Sortimenten moglich ist.
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Karte 16: Abgrenzung der Ergdnzungsstandorte fur den nichtzentrenrelevanten Einzelhandel (GMA-Vorschlag)

t o e e ofa ' Legende

Bestehende Sonder-
gebiete groRflachiger
Einzelhandel

R (,,Bereich 1)

Ergdnzungsstandorte
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in Singen. Die Erweiterung des Gewerbegebiets Tiefenreute in Richtung Westen wére nach ihrer
Realisierung in das Gefiige der Stidstadt vollstandig integriert, zugleich verkehrlich hervorragend
Uber die vierspurige Georg-Fischer-StraRe erschlossen. Dies rechtfertigt es, diese Flachen vorran-
gig als Gewerbegebiet (ohne Einzelhandel) zu entwickeln. Fir die Tiefenreute ist daher generell
die Ausweisung als ,,Bereich Ill“ vorzunehmen; Ausnahmen sind nur fiir Kfz-Handel (einschlieRlich

Fahrrad- und E-Bike-Anbieter)'!° und Direktvermarkter (z. B. Werksverkauf) denkbar.

Die raumliche Abgrenzung der Bereiche |, Il und lll in den Gewerbe- und Industriegebieten ist der

Karte 16 zu entnehmen.

In der Ostlichen Nordstadt kénnen auerdem die Bereiche zwischen BahnhofstraRe, Holzeck-
straBBe, Bahntrasse und Bahnhof als Ergdnzungsstandorte fiir den nichtzentrenrelevanten Einzel-
handel (,Bereich 11“) eingeordnet werden, da hier teilweise bereits eine deutliche Vorpragung
durch Einzelhandel besteht (REWE, Kauver!?, friiher ARO Teppichhandel).

Far die ausgewiesenen Sondergebiete (,Bereiche 1“) bestehen eigene Regelungen, die in den je-

weiligen Bebauungsplanen niedergelegt sind.

Die Flachen im Stadtteil Industriegiirtel, die nicht als Gewerbe- oder Industriegebiete ausgewie-
sen sind, sind von der vorstehenden Regelung ausgenommen. Hierbei handelt es sich entweder
um bereits ausgewiesene Sondergebiete Einzelhandel oder um Wohn- und Mischgebiete (im
Westen zwischen Aach und MaggistraRe/ Worblinger StraRe / Randweg; im Norden zwischen
Radolfzeller StraRe, KreuzensteinstraRe, BahnhofstraRe und Alusingenplatz)'*?, bzw. um Berei-

che, die dem Schulkomplex westlich der Aach vorbehalten sind.

4, Grundsatze zur Einzelhandelssteuerung im Einzelhandelskonzept Singen 2025

Die GMA-Empfehlungen zu den Grundsatzen der kiinftigen Einzelhandelssteuerung in Singen aus

dem Sortiments- und Standortkonzept konnen wie in Abbildung 24 zusammengefasst werden.

Zu betonen ist, dass die vorgenannten Empfehlungen sich nur auf neue Standorte von Einzelhan-
delsbetrieben beziehen, d. h. auf Neuansiedlungen oder Umsiedlungen. Im besonderen Fokus
stehen dabei groRflachige Vorhaben, da diese besondere Auswirkungen auf bestehende Struktu-

ren haben koénnen.

110 Das bisher geltende ,Kfz-Privileg” fiir Fahrzeuge mit (Verbrennungs-)Motorantrieb (Pkw, Motorréder,

Kleinkraftrader, Quads, Wohnmobile, Lkw, Zugmaschinen, Rasenaufsitzmaher) wird damit zu einem ,,Mo-
bilitatsprivileg” auch fir Fahrrader ohne oder mit Hilfs- und Elektroantrieb (E-Bikes, Pedelecs), E-Scooter

und motorisierte Wasserfahrzeuge erweitert bzw. umdefiniert.

111 Friher Bosch Car Service (Autoreparatur / -wartung, einschlieRlich genehmigtem Verkaufsraum).

112 Fir diese gelten die Regelungen fiir stadtebaulich integrierte Gebiete.
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f.113 auch die Méglichkeit zu mode-

Flr bestehende Betriebe gilt Bestandsschutz. Dieser kann gg
raten Erweiterungen mit einschlieen, um den Betrieben die erforderliche Flexibilitdt zu ermog-
lichen. Durch das Erweiterungsvorhaben diirfen keine wesentlichen stadtebaulichen oder versor-
gungsstrukturellen Beeintrachtigungen von Versorgungsstandorten in Singen (Einkaufsinnen-
stadt, Nahversorgungszentren erster Stufe, Nachversorgungsstandorte zweiter und dritter Stufe)
oder in Nachbarorten zu erwarten sein. Diese Vertraglichkeit ist ggf. durch ein Vertraglichkeits-
gutachten nachzuweisen.

Abbildung 24: Grundsatze zur Einzelhandelssteuerung in Singen gemaRB Einzelhandels-
konzept Singen 2025 (GMA-Empfehlung)

Kategorie Zuldssige Standorte fiir Neuansiedlungen*
Zentrenrelevante | Innenstadtrelevante Sortimente ausschliefllich Einkaufsinnenstadt
Sortimente gemiR Sortimentsliste Singen 2025

(vorwiegend mittel- u. langfristiger

Bedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente  Einkaufsinnenstadt,

geméB Sortimentsliste Singen 2025 Nahversorgungszentren’

(vorwiegend kurzfristiger Bedarf) Nahversorgungsstandorte 2. und 3. Stufe

(ausgenommen Drogeriefachmarkte)

Nichtzentrenrelevante Sortimente Prioritar Einkaufsinnenstadt; wenn dort
gemaR Sortimentsliste Singen 2025 keine geeigneten Flachen vorhanden sind:
auch Ergdnzungsstandorte

* Bezogen auf Einzelhandelsbetriebe mit dem genannten Sortiment als Hauptsortiment
GMA- Empfehlung 2019

An nicht integrierten Standorten, z. B. in Gewerbegebieten, sind auch kleinflachige Ansiedlun-

gen von nahversorgungsrelevanten Sortimenten unerwiinscht (ausgenommen Tankstellen).

Um die angestrebte Schutzwirkung fiir die zentralen Versorgungsbereiche aufrecht zu erhalten
und Investitionen gezielt in die Einkaufsinnenstadt bzw. Nahversorgungszentren zu lenken, soll-
ten an Standorten aulSerhalb zentraler Versorgungsbereiche auch Randsortimente reglementiert
werden, sofern es sich dabei um innenstadtrelevante oder nahversorgungsrelevante Randsorti-
mente handelt. Diese Randsortimentsregel fiir Betriebe an Standorten auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche beinhaltet eine Begrenzung von innenstadt- und nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten in Hohe von max. 10 % der Gesamtverkaufsflache, jedoch héchstens 400 m?

VK!** insgesamt, sowie eine Beschrinkung auf ausschlieRlich branchentypische Randsortimente.

13 Abhingig von den bauleitplanerischen Grundlagen.

114 Ausnahme fur groBe Mdbelmarkte: max. 800 m? VK, sofern durch eine Einzelfallpriifung belegt wird, dass

hierdurch keine Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche eintreten.
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5.

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts Singen 2025

Um aus der informellen Planung, die ein Einzelhandelskonzept zunachst einmal darstellt, eine

Verbindlichkeit zu erzeugen, sind folgende Verfahrensschritte zu beachten:

y 4

115

Beschluss des Einzelhandelskonzepts Singen 2025 durch den Gemeinderat der Stadt
Singen als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11

BauGB auf der Grundlage der vorliegenden Markt- und Standortuntersuchung

Das Einzelhandelskonzept gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten
und ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen und bei der Beurteilung kiinftiger Ansied-

lungs- und Erweiterungsvorhaben zu beriicksichtigen. Von besonderer Bedeutung sind:
= Stddtebauliche Ziele der Stadt Singen fiir die Einzelhandelsentwicklung

= Zentren- und Standortstruktur

= Definition und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

= Singener Sortimentsliste

= Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Geltende Bebauungspladne sollten flaichendeckend und zeitnah an aktuelle Aussagen des
Standort- und Sortimentskonzepts angepasst werden. So ist zu verhindern, dass an stad-
tebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwicklung entsteht, die den Zielen und
Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes Singen 2025 entgegensteht. Fiir die Begriindung
kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte Einzelhandelsentwicklungskon-

zept verwendet werden, wenn es durch den Stadtrat beschlossen worden ist.1*®

Einbindung des Konzepts in die Stadtplanung und Flachennutzungsplanung

Die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes Singen 2025, insbesondere die Standort-
empfehlungen, sind im Flachennutzungsplan und den Planungskonzepten zur Entwicklung

der Innenstadt, von Wohngebieten und Gewerbegebieten zu berticksichtigen.

Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die Untersuchung kann genutzt werden, um hiermit Immobilieneigentiimer, Investoren
oder Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. So verdeutlicht die Markt- und Standort-
analyse die Entwicklungspotenziale im Singener Einzelhandel. Sie vermittelt durch den
Beschluss auch Investitionssicherheit, insbesondere flir eine Ansiedlung im zentralen Ver-

sorgungsbereich der Einkaufsinnenstadt.

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu priifen.
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Der vorliegende Bericht zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts stellt eine aktuelle Grund-
lagenuntersuchung der Einzelhandelsentwicklung in Singen dar. Angesichts der wachsenden Dy-
namik in der Einzelhandelsentwicklung (u. a. Inbetriebnahme des CANO Ende 2020, Ungewissheit
aufgrund des Onlinehandels) und auch in der Gewerbeflachenentwicklung wird empfohlen, das

Einzelhandelskonzept in etwa 5 Jahren zu Gberprifen und ggf. anzupassen.
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