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Auswirkungsanalyse Ansiedlung Fahrradfachmarkt in Geisingen

Vorbemerkung

Im August 2018 erhielt die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg,
den Auftrag der Stadt Geisingen zur gutachterlichen Bewertung der geplanten Ansiedlung eines

Fachmarktes fiir Fahrrader im Industrie- und Gewerbegebiet ,,DANUVIA81” in Geisingen.

Flr die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung standen der GMA Veréffentlichungen des
Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg, der Stadt Gei-
singen sowie der Fa. Zweirad Joos zur Verflgung. In Ergdnzung der sekundarstatistischen Daten
wurden im September 2018 eine intensive Standortbesichtigung sowie eine Erhebung des pro-

jektrelevanten Wettbewerbs im Untersuchungsraum durchgefiihrt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und —findung fiir kommu-
nalpolitische und bauleitplanerische Entscheidungen der Stadt Geisingen. Alle Informationen im
vorliegenden Dokument sind sorgfiltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA
keine Gewahr Gbernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 23.01.2019
BE KNA wym
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I. Grundlagen und Standortbewertung

1. Aufgabenstellung

In Geisingen ist die ErschlieBung des neuen Baugebietes ,,DANUVIA81 Nord“ geplant. Neben Ge-
werbe- und Industriebetrieben ist in dem Gebiet siidlich der BAB 81 als konkrete Nutzung ein

Fahrradfachmarkt vorgesehen.

Der geplante Fahrradlagerverkauf ist Teil eines groReren Projektes der Fa. Zweirad Joos. Das mit-
telstandische Familienunternehmen mit Sitz in Radolfzell ist bisher an vier Standorten im Boden-
seeraum vertreten. In Geisingen mochte die Fa. Zweirad Joos ein Zentrallager errichten, aus dem
zukiinftig die Ladengeschafte bedient werden sollen. Zudem ist vorgesehen, am Standort den
Online-Handel abzuwickeln. Der Fahrradhandel, der in Geisingen flachenmaRig klar untergeord-

net sein wird, soll eine Verkaufsfliche von ca. 1.800 m? umfassen.

Mit einer geplanten Verkaufsfliche von tiber 800 m? ist der Fahrradfachmarkt zunédchst als groRR-
flachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen, der nur im Sonder- oder Kerngebieten zulassig ist, so-

fern keine ,,atypische Fallgestaltung” vorliegt und keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Die Stadt Geisingen ist im Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg zusammen mit dem benach-
barten Immendingen als Doppel-Unterzentrum ausgewiesen. Die Versorgungsfunktion be-
schrankt sich demnach auf den Nahbereich.! In Anbetracht der hohen Spezialisierung des Anbie-
ters Zweirad Joos in Verbindung mit dem Online-Handel ist offensichtlich, dass der Fahrradlager-
verkauf ein Einzugsgebiet erschlieBen wird, welches deutlich Gber den ausgewiesenen Nahbe-
reich hinausgeht. Umso wichtiger ist, dass von dem Vorhaben keine Beeintrachtigung anderer

Standorte in der Region (insbesondere Donaueschingen, Tuttlingen) ausgehen darf.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ist (neben der Beschaftigung mit den Besonderhei-
ten des Fahrradanbieters Zweirad Joos) zu klaren, ob bei dem Vorhaben von einer atypischen
Fallgestaltung auszugehen ist und ob die Ansiedlung des geplanten Fahrradfachmarktes Auswir-
kungenim Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zur Folge hat. Wenn entsprechende Auswirkungen nicht
vorliegen, ist auch bei einer Uberschreitung der GroRflachigkeit (i. d. R. 800 m? VK bzw. 1.200 m?
Bruttogeschossflache) eine Zulassigkeit am vorgesehenen Standort in Geisingen moglich. Zur ent-
sprechenden Uberpriifung ist sowohl eine Bewertung der értlichen Gegebenheiten, als auch der

speziellen Sortimentsstruktur des Vorhabens erforderlich.

Die vorliegende Untersuchung dient dazu, eine Entscheidungsgrundlage fir das weitere Verfah-
ren zu liefern. Fiir die Bewertung des geplanten Fahrradverkaufs von Zweirad Joos, sind im spe-

ziellen folgende Fragestellungen zur klaren:

Dem Nahbereich sind die Stadt Geisingen und Immendingen zugeordnet.
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Welche betrieblichen Besonderheiten sind fiir das Konzept von Zweirad Joos am

Standort Geisingen vorhanden?

Welche spezielle Sortimentsstruktur weist der geplante Fahrradfachmarkt auf und wie

ist die Frage der Zentrenrelevanz zu bewerten?

Welche stadtebaulichen Auswirkungen waren bei der Ansiedlung des Fachmarktes fir

Fahrrader zu erwarten?

Folgende Untersuchungsschritte werden hierfur durchgefiihrt:

N N N

N N NN

V'

Rahmenbedingungen am Makrostandort Geisingen
Bewertung des Mikrostandortes ,,DANUVIA81 Nord“
Ausgewahlte Marktdaten zum Fahrradeinzelhandel

Daten zum Vorhaben, v. a. Darstellung des Konzeptes von Zweirad Joos, der speziellen
Sortimentsstruktur und Frage der Zentrenrelevanz des geplanten Sortiments

Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebietes

Darstellung der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Umsatzprognose

Uberpriifung der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO und atypische Fallgestaltung
= schadliche Umweltwirkungen

= Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung

= Auswirkungen auf den Verkehr

= Auswirkungen auf die Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsgebiet

= Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

= Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und den Naturhaushalt

Zusammenfassende Bewertung.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im September 2018 eine intensive

Begehung des Standortes und sonstiger Einzelhandelslagen vorgenommen und der projektrele-

vante Einzelhandel im Untersuchungsraum erfasst. Weiterhin wurde auf Informationen von MB

Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik

zurlickgegriffen.

GMAZSX
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2. Makrostandort Geisingen

Die Stadt Geisingen an der jungen Donau liegt im Slidwesten des Landkreises Tuttlingen und zahlt
aktuell rd. 6.230 Einwohner. Gemal Landesentwicklungsplan ist Geisingen mit dem benachbar-
ten Immendingen im Netz der zentralen Orte als Doppel-Unterzentrum eingestuft und dem Mit-
telbereich des Mittelzentrums Tuttlingen zugeordnet. In Anlehnung an den Regionalplan der Re-
gion Schwarzwald-Baar-Heuberg sollen Unterzentren so ausgebaut werden, dass sie fir ihren
Verflechtungsbereich den qualifizierten, haufig wiederkehrenden tiberortlichen Bedarf der
Grundversorgung decken kénnen. In groRrdumiger Hinsicht zeichnet sich Geisingen durch die
Lage zwischen den Mittelzentren Tuttlingen und Donaueschingen aus. Das Oberzentrum Villin-
gen-Schwenningen, als starker Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort der Region, liegt ca. 25 km

entfernt.

Die Siedlungsstruktur Geisingens setzt sich aus den fiinf raumlich voneinander getrennt liegen-
den Stadtteilen Geisingen, Aulfingen, Gutmadingen, Kirchen-Hausen und Leipferdingen zusam-
men. Den Einwohnerschwerpunkt bildet die Kernstadt Geisingen, auf die knapp die Halfte der
Bevolkerung entfillt. Das Siedlungsgebiet der Kernstadt wird stark durch den Verlauf der Donau
bzw. der BAB 81 gepragt. Die Wohnlagen erstrecken sich dabei sowohl nérdlich als auch siidlich
der Bundesautobahn. Am 6stlichen Rand der Kernstadt wird derzeit auf der Flache eines ehema-
ligen Zementwerkes das Gewerbegebiet DANUVIA entwickelt. Weitere gewerblich gepragte Be-

reiche sind am westlichen Siedlungsrand der Kernstadt Geisingen zu finden.

Die Bevolkerungsentwicklung verlief in den vergangenen Jahren positiv. Die Einwohnerzahl hat
sich seit 2011 um ca. 227 Personen bzw. + 3,8 % erhoht. Damit liegt Geisingen im regionalen
Vergleich leicht unter dem Landkreisschnitt (vgl. Tabelle 1), jedoch Gber den Nachbarkommunen
Tengen, Blumberg und Hiifingen. Die positive Bevolkerungsentwicklung in Geisingen ist v. a. auf

einen positiven Wanderungssaldo in den vergangenen Jahren zuriickzufiihren.

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in der Region
Kommune / Landkreis Einwohner Entwicklung 2011 - 2017
30.06.2011 31.12.2017 absolut in %
Geisingen 6.003 6.230 227 3,8%
Immendingen 5.569 6.237 668 12,0%
Engen 9.979 10.749 770 7,7%
Tengen 4.558 4.572 14 0,3%
Blumberg 9.959 10.100 141 1,4%
Hifingen 7.589 7.703 114 1,5%
Donaueschingen 21.138 22.485 1.347 6,4%
LK Tuttlingen 132.262 139.397 7.135 5,4%

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Stand. 30.06.2011 bzw. 31.12.2017
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Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Fahrradfachmarkt in Geisingen

GemaR Prognosen des Statistischen Landesamtes Baden-Wrttemberg ist bis 2025 von stabilen
Einwohnerzahlen (+ 0,1 % gegeniiber dem Basisjahr 2014) auszugehen.? In Anbetracht der ge-
planten Wohngebietsentwicklung in der Stadt Geisingen® ist in den kommenden Jahren durchaus

mit einem weiteren Anstieg der Einwohnerzahlen zu rechnen.

Die liberregionale Verkehrsanbindung Geisingens erfolgt Gber die B 31 und B 311, zudem weist
die Stadt mit einer eigenen Autobahnanschlussstelle an die BAB 81 (Stuttgart — Singen) eine ver-
kehrliche Gunstlage auf. Die einzelnen Stadtteile sind iber Landes- und KreisstraRen miteinander
verbunden. Geisingen liegt an der Bahnlinie der Donautalbahn (Donaueschingen nach Ulm; Regi-
onalbahnverkehr). Dariiber hinaus wird der OPNV durch das Ringzug-System mit Haltepunkten

in allen finf Stadtteilen erganzt.

Bezliglich der Wirtschaftsstruktur ist festzuhalten, dass im Jahr 2017 ca. 2.498 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Geisingen registriert waren, davon rd. 51 % im Produ-
zierenden Gewerbe bzw. ca. 24 — 25 % im Bereich Handel, Gastgewerbe, Verkehr bzw. in sonsti-
gen Dienstleistungen. In Relation zur Einwohnerzahl lag damit ein Besatz von 401 Beschaftigten
je 1.000 Einwohner vor (vgl. Landkreis Tuttlingen: 461).* Den ca. 1.623 Einpendlern standen ins-
gesamt 1.746 Auspendler gegeniiber. Hieraus ergibt sich ein negativer Pendlersaldo von - 123. Zu
den ansassigen Unternehmen gehort u. a. die Fa. HERMES, die 2010 ihr neues Logistikzentrum
im Industrie- und Gewerbegebiet DANUVA81 bezogen hat. Grofiter Arbeitgeber vor Ort ist der
Medizintechnikhersteller Pajunk mit etwa 400 Beschaftigten.

Der Einzelhandelsstandort Geisingen nimmt in der Region keine libergeordnete Funktion ein. Die
ortsansdssigen Betriebe sind vornehmlich auf die Grundversorgung der Geisinger Bevolkerung
ausgerichtet. Das vor Ort vorhandene Kaufkraftniveau liegt bei 101,7 und damit auf einem leicht

tiberdurchschnittlichen Niveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100,0).°

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, Vorausrechnung bis 2035 mit Wanderungen; Fir
2014 Daten der Bevolkerungsfortschreibung zum 31.12.; fir die weiteren Jahre Ergebnisse der Hauptva-
riante der regionalen Bevolkerungsvorausrechnung (Basis 2014).

u. a. Wohngebiet ,,GroRe Breite Stid“, Wohnbauprojekt ,Alte Gartnerei®.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand: 30.06.2017.

Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Fahrradfachmarkt in Geisingen

Karte 1: Lage von Geisingen und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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3. Mikrostandort ,,DANUVIA81 Nord“

Der Planstandort von Zweirad Joos liegt im Industrie- und Gewerbegebiet DANUVIA81, welches
derzeit im Umfeld des ehemaligen Zementwerk-Areals der Fa. Holcim im Osten der Kernstadt
Geisingen erschlossen wird. Das ca. 25 ha grol3e Gebiet befindet sich in verkehrsglinstiger Lage in
direkter Nahe zum Autobahnzubringer zur BAB 81. Das Unternehmen Zweirad Joos méchte im

ostlichen Teil von DANUVIA81 Nord ein Logistikzentrum mit Lagerverkauf errichten.

Das Plangrundstiick befindet sich zwischen der siidlich verlaufenden Tuttlinger StralRe sowie der
nérdlich verlaufenden BAB 81. Auf einer Grundfliche von ca. 4.000 m? mit Erweiterungsflache®
soll ein mehrstockiges Gebdude entstehen, welches Verkaufs-, Lager- und Montageflachen der
Fa. Zweirad Joos aufnehmen soll. Das Industrie- und Gewerbegebiet ist bisher zu grolRen Teilen
noch unbebaut, im direkten Standortumfeld haben sich bereits einzelne Firmen angesiedelt, da-
runter die BE-Aluschmiede siidlich des Vorhabenstandortes an der Tuttlinger Stralle sowie die
Hermes-Logistik-Gruppe, welche seit 2010 ein Paketumschlagzentrum am Standort DANUVIA81
betreibt. Zu den bereits ansdssigen Firmen gehoren weiterhin die Engesser GmbH sowie die
Pajunk Medizintechnik, mit ca. 400 Beschaftigen groRter Arbeitgeber Geisingens. Weitere Einzel-

handelsbetriebe sind im Standortumfeld nicht ansassig.

In verkehrlicher Hinsicht ist der Standort durch eine ausgesprochene Gunstlage gekennzeichnet.
Das Gebiet DANUVIA81 liegt strategisch gilinstig im Schnittpunkt der Nord-Sid-Verbindung BAB
81 (Stuttgart — Singen) und der Ost-West-Verbindung B 31, B 311 (UIm — Freiburg). Die direkte
Lage an der Bundesautobahn erméglicht eine optimale Werbewirkung des Standortes. Uber die
Tuttlinger StraRe bzw. die daran anschliefende B 311 lasst sich der ca. 1,5 km entfernt liegende
Autobahnanschluss Geisingen problemlos erreichen. Der Standort ist damit sowohl aus dem Bo-
denseeraum als auch aus Richtung Stuttgart kommend Uber die Autobahn sehr gut angebunden,
aus dem Raum Tuttlingen sowie aus Richtung Freiburg kommend ist eine gute verkehrliche Er-
reichbarkeit tiber die B 31 und B 311 gegeben. Die Lage der Stadt Geisingen zwischen den Land-
kreisen Tuttlingen, Konstanz und dem Schwarzwald-Baar-Kreis bietet der Fa. Zweirad Joos somit

optimale Bedingungen im Sinne eines Logistikstandortes.

Ein Anschluss an den OPNV erfolgt in einer Distanz von rd. 250 m, hier ist der Bushaltepunkt
»DANUVIA” (SGB Bus 48) anzufiihren. Der Bahnhof Geisingen ist in einer Distanz von 1,1 km zu

erreichen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Vorhabenstandort als dezentrale Lage einzustufen. Auch bezlig-

lich der regionalplanerischen Festlegungen des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg be-

Die Erweiterungsfliche kénnte nach Angaben der Fa. Joos zukiinftig Platz bieten fir unterschiedliche
Eventnutzungen, wie z. B. eine Trampolinhalle oder Gastronomie fiir Kunden, Besucher und Mitarbeiter.

GMAZSX
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findet sich der Standort aulRerhalb des integrierten Standortbereiches fir zentrenrelevante Ein-
zelhandelsgroRprojekte bzw. aulRerhalb des Vorbehaltsgebietes fiir nicht zentrenrelevante Ein-

zelhandelsgrolRprojekte.

Foto 1: Planstandort ,,DANUVIA81 Nord“ Foto 2: Zufahrt Tuttlinger StraRe

GMA-Aufnahmen 2018

Die Stadt Geisingen ist durch ein vielfaltiges Freizeit- und Tourismusangebot gekennzeichnet, so
dass sich fiir das Vorhaben von Zweirad Joos interessante Synergien ergeben kénnen. Geisingen
liegt am Donauradweg, einem der bekanntesten Fernradwege Europas. Mit dem Freizeitangebot
»,DANUTERRA" hat die Donaustadt Geisingen vielfaltige Sport- und Freizeiteinrichtungen aufzu-
bieten (u. a. die Arena Geisingen als europaweit einmaliges Zentrum fiir Inline-Sport, Sport- und

Tennispldtze, Reisemobil-Stellplatz mit Zugang zum Donauradweg).
Die wesentlichen Eigenschaften des Planstandortes sind wie folgt zusammenzufassen:
Y 4 Einstufung der Stadt Geisingen als Doppel-Unterzentrum

J hohe Verkehrsgunst, optimale ortliche als auch regionale verkehrliche Erreichbarkeit

durch Lage an der BAB 81 (Stuttgart-Singen), B 31, B 311
Y 4 Anbindung an das OPNV-Netz, Bushaltestelle im nahen Umfeld

Y 4 Lage am Radfernweg Donauradweg

11
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Y 4 glinstige Grundstiickseigenschaften (ebene Topografie, ausreichende Flachenkapazi-

tat, gute ErschlieBungsmoglichkeit)
Y 4 Synergieeffekte mit dem Freizeitgebiet DANUTERRA
Y 4 keine weiteren Einzelhandelsnutzungen im Standortumfeld
Y 4 stadtebaulich dezentrale Lage.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Vorhabenstandort von Zweirad Joos zunachst
nicht mit den Empfehlungen der Regionalplanung einhergeht. Als Standort fiir nicht-zentrenre-
levanten grofflachigen Einzelhandel, dem der geplante Fahrradhandel zuzuordnen ware, ist eine
Freiflache am 6stlichen Ortsausgang an der Tuttlinger StraBe vorgesehen. Damit wurde auch
durch die Regionalplanung ein verkehrsgiinstiger Standort im Umfeld des Industrie- und Gewer-
begebietes DANUVIA81 ausgewahlt. Wenngleich es sich hierbei nicht um den Planstandort han-
delt, ist der Standort als vergleichbar einzustufen.” Aus Betreibersicht ist der Standort fiir das
Konzept von Zweirad Joos sehr gut geeignet. Flir den Standort spricht insbesondere die verkehr-
liche Gunstlage, welche eine gute Erreichbarkeit aus allen Richtungen gewahrleistet. Weitere Ein-
zelhandelsbetriebe, von denen der geplante Fahrradfachmarkt im Sinne von Kopplungswirkun-
gen profitieren konnte, sind im Standortumfeld nicht vorhanden. Synergieeffekte kann das Un-

ternehmen Joos allerdings aus dem Freizeit- und Tourismusangebot in Geisingen ziehen.

Fir die sogenannten Vorbehaltsgebieten besteht ein Abwagungsspielraum, d. h. mit der Festlegung von
Erganzungsstandorten flr nicht zentrenrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte ist im Gegensatz zu den Vor-
ranggebieten fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte kein gleichzeitiger Ausschluss an anderer
Stelle verbunden.

GMAZSX
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Karte 2:

Mikrostandort ,,DANUVIA81 Nord“
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Auswirkungsanalyse Ansiedlung Fahrradfachmarkt in Geisingen

II. Grundlagen und Projektbeschreibung

1. Ausgewahlte Marktdaten zum Fahrradeinzelhandel

Der Fahrradhandel weist in Deutschland noch tberwiegend traditionelle Vertriebsformen auf.
Fahrrader werden haufig von Fachhandlern, Spezialanbietern (z. B. flir Mountainbikes) angebo-
ten, die Uiber Einkaufsverbiinde organisiert sind.? Filialisierte GroRvertriebsformen sind im Fahr-
radhandel eher die Ausnahme. Sie sind haufig in GroRstadten bzw. an regionalen Fachmarktstan-
dorten angesiedelt. Als Betreiber sind beispielsweise B.O.C., Bikemax, Fahrrad XXL oder Stadler
zu nennen. Fahrrader werden dariiber hinaus v. a. in den Sommermonaten auch in Baumarkten,
groBen SB-Warenhadusern, Sportfachmarkten und -kaufhdusern (z. B. Sport Scheck, Karstadt

Sport, Intersport) offeriert.

Wesentlicher Vertriebsweg sind klassischer Weise die Fachgeschafte und Fachmarkte. Wahrend
der Onlinehandel Marktanteile gewinnt, verlieren SB-Warenhauser, Baumarkte, etc. im Fahrrad-

handel eher an Bedeutung.

Tabelle 2:  Anteile der Vertriebswege im Fahrradbereich in Deutschland

Vertriebsweg 2013 2014 2015 2016 2017
Fachhandel / Fachmarkt 70 % 70 % 69 % 69 % 68 %
SB-Warenhaus, Baumirkte, LEH! 20% 19% 18 % 16 % 13%
Onlinehandel 10 % 11% 13 % 15% 19 %

! LEH = Lebensmitteleinzelhandel

Quelle: Zweirad-Industrie-Verband: Zahlen — Daten — Fakten zum Deutschen Fahrrad- und E-Bike-Markt 2018

Der Absatz an Fahrradern und E-Bikes lag 2017 nach Angaben des Zweirad-Industrie-Verbandes
(Z2IV) mit insgesamt 3,85 Mio. Einheiten unter dem Vorjahreszeitraum. Griinde hierfir sind zum
einen der bereits hohe Bestand von insgesamt rd. 73 Mio. Fahrradern in Deutschland, damit be-
sitzen Uber 80 % der Haushalte mindestens ein Fahrrad. Zum anderen werden die Produkte im-
mer hochwertiger und damit auch haltbarer gefertigt. 2018 profitierte die deutsche Fahrradin-
dustrie von den hervorragenden Witterungsverhéltnissen. Im ersten Halbjahr konnten bereits ca.

2,64 Mio. Fahrrader und E-Bikes verkauft werden, ein Plus von 6 % im Vergleich zum Vorjahr.

Der Trend zum Fahrradfahren ist nach wie vor ungebrochen. Der Kunde ist bereit, mehr Geld fur
ein Fahrrad zu investieren, dies zeigt sich auch darin, dass die Verkdufe im unteren Preiseinstiegs-

segment z. B. durch SB-Warenhauser, Baumarkte, Discounter etc. riicklaufig sind.

Die ZEG (Zweirad Experten Gruppe) ist nach eigenen Angaben Europas groRte Zweirad-Einkaufsgenossen-
schaft (Verbund on 960 unabhangigen Fahrrad-Fachhéndlern). Quelle: www.zeg.de.
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Auswirkungsanalyse Ansiedlung Fahrradfachmarkt in Geisingen

Bezogen auf den gesamten Einzelhandel mit Fahrrad, E-Bike, Fahrradteilen und Zubehér wurde
2017 ein Gesamtumsatz von ca. 5,4 Mrd. € erwirtschaftet.® Das E-Bike ist erneut Wachstumstrei-
ber der Branche. Nicht zuletzt aufgrund des wachsenden E-Bike-Marktes rechnet der ZIV damit,
dass der Umsatz mit Fahrradern, E-Bikes, Komponenten und Zubehor auch im Jahr 2018 steigen

wird.

Der Absatz mit E-Bikes wachst weiter kraftig. Fir das das Jahr 2018 rechnet die Branche mit ei-
nem Verkauf von ca. 850.000 E-Bikes tiber den Handel. Dies ware ein Plus von ca. 18 % gegeniiber
dem Jahr 2017. Der steigende Anteil an E-Bikes, (iberwiegend aus dem héherpreisigen Segment,
hat auch zu einer Erhdhung des durchschnittlichen Verkaufspreises pro Fahrrad gefiihrt. Uber
samtliche Vertriebswege hinweg lag der durchschnittliche Verkaufspreis fir ein Fahrrad (inkl. E-
Bike) bei rd. 698 €. Zwischenzeitlich hat der Elektroantrieb in fast allen Modellgruppen Einzug
gehalten. Die Kategorie E-Citybike und E-Trekkingbike ist mit rd. 75 % anteilsmaRig am groRten,
die Modellgruppe E-Mountainbike liegt bereits bei rd. 21 %.

Wihrend der traditionelle, meist spezialisierte Fachhandel Verkaufsflachen von rd. 100 — 300 m?
belegt, ist die MindestgroRe von Fachmarkten bei etwa 400 m? anzusetzen. Die GroRvertriebs-
formen erreichen nicht selten sogar Verkaufsflichen von 3.000 — 5.000 m2. Je nach Betriebstyp
schwanken auch die Flachenproduktivitdten deutlich. Nach Erfahrungswerten liegen diese im
Fachhandel bei ca. 2.600—3.600 € / m? VK p. a., bei den Fachméarkten bei rd. 2.100—2.900 € / m?
VK p.a.r®

Das Sortiment der Fahrradfachgeschafte und —fachmarkte geht meist tiber das Kernsortiment
hinaus. Neben Fahrrdadern, Fahrradteilen und Zubehor fiihren die Anbieter i. d. R. auch rad-
sportspezifische Sportbekleidung und Accessoires sowie oftmals Heimsportgerate in ihrem Sorti-

ment.

2. Konzept Zweirad Joos
2.1 Zweirad Joos — Firmenportrait

Das Unternehmen Zweirad Joos mit Sitz in Radolfzell am Bodensee betreibt derzeit finf Filialen
an vier Standorten, darunter das Hauptgeschaft sowie ein E-Bike Center am Stammsitz in Radolf-
zell, Fahrradlagerverkauf in Konstanz bzw. Gottmadingen sowie das E-Bike Center in FN-Immen-
staad. Den Grundstein fiir das heutige Unternehmen legten Adolf und Hannelore Joos im Jahr
1963 mit der Eroffnung eines Fahrradfachgeschéftes in Radolfzell. Seit 1997 wird das Familienun-

ternehmen in zweiter Generation gefiihrt. Mit Gber 2.000 m? Verkaufsfliche im Hauptgeschaft

Zweirad-Industrie-Verband (ZIV): Pressemitteilung zum Fahrradmarkt 2017.

10 Vgl. Struktur- und Marktdaten 2017, die im Auftrag des Bayerischen Staatsministeriums fir Wirtschaft

und Medien, Energie und Technologie erarbeitet wurden.
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und 500 m? E-Bike Center in Radolfzell gehort Zweirad Joos zu den groBten Fahrradhdndlern im
Bodenseeraum und beschéftigt rd. 130 Mitarbeitern. Geflihrt wird das komplette Fahrradsorti-
ment (u. a. Trekking — und Crossrader, MTB, Citybikes, Urban-Bikes, Rennrader, Kinder- und Ju-
gendrader, E-Bikes) sowie Radbekleidung und Fahrradzubehér. Verkauft werden jahrlich rd.

10.000 Fahrrader, jedes Dritte davon ist nach Angaben des Unternehmens bereits ein E-Bike.

Zweirad Joos setzt erfolgreich auf die sog. ,, Multichannel-Strategie”, d. h. neben dem stationaren
Vertrieb bietet der Zweiradhandler seine Produkte liber den benutzerorientierten Online-Shop
www.fahrradlagerverkauf.de zum Verkauf. Das Unternehmen ist bereits 2005 mit einem eigenen
Online-Shop (zunachst Gber Ebay) an den Start gegangen und hat sich damit bereits friih zu einem
Multi-Channel-Handler weiterentwickelt.!! Ziel war es, mit dem Onlineshop den stationiren Han-

del zu starken und zu ergédnzen.

Mit der Eroffnung des Logistikzentrums in Gottmadingen im Jahr 2013 (liber 5.000 m? Geschifts-
flache und Gber 8.000 (E)-Bikes auf Lager) konnte ein weiterer wichtiger Schritt in der Geschafts-
entwicklung gegangen werden. Das Logistikzentrum dient der schnellen Abwicklung (Warenein-

gang, Lager, Versand an den Kunden).

Im Jahr 2015 wurde der Online-Shop nochmals neu gestaltet. Neben einem ansprechenden De-
sign zeichnet sich die Website durch technische Erneuerungen, darunter eine erweiterte Such-
und Filterfunktion aus. Mit Hilfe des Cross-Channel-Tool ,,Click & Collect” hat der Kunden die
Moglichkeit das gesamte Sortiment (rd. 12.000 Produkte) bequem von zu Hause aus online zu
recherchieren und zu kaufen. Die Abholung der Ware erfolgt zu einem spéateren Zeitpunkt in ei-
nem der stationdren Ladengeschéfte. Die Vorteile des Systems sind vielfdltig, so entfallen z. B. die
Versandkosten, die tblicherweise beim Onlinehandel entstehen. Der Kunde entscheidet zudem
selbst, wann er die Ware abholt und ist nicht an Liefertermine gebunden. Dariiber hinaus kann
er die bereits gekaufte Ware vor Ort testen sich fachlich beraten lassen bzw. zusatzliche Service-

angebote in Anspruch nehmen.

Parallel zum stetig wachsenden Online-Geschaft wachst an den Standorten von Zweirad Joos
auch der Platzbedarf an sog. ,,Hybridflachen”, die der Betreuung und Neugewinnung von Click &

Collect Kunden dienen.

Zweirad Joos hat fiir das richtungsweisende Konzept im vergangenen Jahr den , Zukunftspreis Handel“
erhalten, welcher jahrlich vom Handelsverband Baden Wiirttemberg und dem Wirtschaftsministerium an
innovative Handelskonzepte vergeben wird.

GMAZSX
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Foto 5: Hauptgeschaft Radolfzell

Foto 6: E-Bike Center FN-Immenstaad

Foto 8: Click & Collect

fahrradlagerverkauf.com

r click &
mcollect

ONLINE-
BESTELLUNGEN

Quelle: Zweirad Joos

Das Leistungsspektrum von Zweirad Joos umfasst neben dem Verkauf von Fahrradern und fahr-

radbezogenem Zubehor auch vielfdltige Service- und Dienstleistungsangebote, hierzu gehoren:

' 4

V' 4

12

Meister-Fachwerkstédtten (Reparaturen in einer der vier Werkstatten)

Fahrradverleih an den Standorten Radolfzell und FN-Immenstaad (Gber 390 hochwer-
tige Leihrader, darunter 90 E-Bikes)

Telefonische E-Bike-Beratung!?

,Joos Akademie” (u. a. Vortrage, Schulungen, Werkstattkurse, Fahrradtechnikkurse,
wochentliche Rennrad-, MTB- und E-Bike Ausfahrten)

,Joos Events” (u. a. MTB-, Segway-, SUP-Touren, Klettererlebnis)

Gebrauchtradborse.

In der kostenlosen E-Bike Beratung erfahren die Kunden alles Uber die unterschiedlichen Modelle, An-
triebe, Systeme, Akkus u.v.m. Der Beratungstermin wird online gebucht, der Fachberater ruft den Kunden
dann zu dem gewahlten Termin unter der angegebenen Telefonnummer an.

GMAZSX
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Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Unternehmen Zweirad Joos in den vergangenen
Jahren erfolgreich seine Multichannel-Vertriebsstrategie aufgebaut hat. Vielfaltige Dienstleis-
tungsangebote (u. a. Werkstattservice, Joos-Akademie, Joos Events, Fahrradverleih) sind hinzu-
gekommen. Der neue Standort in Geisingen soll dazu beitragen, die innerbetrieblichen Ablaufe
weiter zu verbessern. In dem geplanten Gebdude sollen alle Funktionen wie Service, Dienstleis-
tungen und Lager gebiindelt werden. Ein Fahrradlagerverkauf soll das Angebot am Standort Gei-

singen abrunden.

3. Zweirad Joos Geisingen — Betriebsbeschreibung und Sortimentskonzept
3.1 Betriebsbeschreibung

Der neue Standort von Zweirad Joos ldsst sich in folgende Funktionsbereiche unterteilen (vgl.

auch nachfolgende Tabelle 3):3

Y 4 Zentrallager: Das Logistik- und Zentrallager verteilt sich auf vier Ebenen und dient der
Lagerung von bis zu 15.000 Fahrradern. Die groRe Lagereinheit dient dazu, Fahrrader,
Komponenten und Zubehor in groBem Umfang vorratig zu halten. Hierdurch kénnen
lange Lieferzeiten flr den Kunden begrenzt werden. Dariiber hinaus werden aus dem

Zentrallager die Filialen von Zweirad Joos beliefert.

Y 4 Manufaktur und Neuradmontage: Dieser Bereich dient dem Wareneingang und dem

Versand der Ware.

Y 4 Lagerverkauf: Der stationare Lagerverkauf ist dem Kunden zuganglich und dient dazu
Verkaufsabschlisse zu férdern. Somit ist diese Flache als Verkaufsflache im planungs-
rechtlichen Sinne einzustufen. Neben dem Kernsortiment u. a. Fahrradern, E-Bikes,
und Fahrradersatzteile (u. a. Lenker, Sattel, Beleuchtung etc.), werden fachmarkttypi-
sche Randsortimente (u. a. Fahrradzubehor, Fahrradtaschen, Fahrradbekleidung, Fahr-

radschuhe) im Lagerverkauf angeboten.

Y 4 Biiroflache: Der Bereich dient der Abwicklung des Online-Handels sowie zur Bearbei-
tung der Reklamationen. Auf der Biroflache werden des Weiteren ein Fotostudio fir

den Online-Shop sowie ein Cave zur Videoberatung untergebracht.

Y 4 Lager fiir Abholer: Mit der Funktion ,Click & Collect” hat der Kunde die Moglichkeit
die Produkte online zu recherchieren, zu kaufen und die Ware zu einem spateren Zeit-
punkt am Standort Geisingen bzw. in einer der Filialen von Zweirad Joos abzuholen.
Der eigentliche Verkaufsabschluss erfolgt nicht auf der stationdren Handelsflache, als
Point-of-Sale dient der Online-Shop , Fahrradlagerverkauf.de”. Fiir die spatere Bewer-
tung des Vorhabens in Geisingen bleibt festzuhalten, dass die fiir die Abwicklung des On-
linehandels vorgesehene Flache (Lager flr Abholer Click & Collect) nicht als Verkaufsflache

13 Betriebsbeschreibung gemal Angaben der Fa. Zweirad Joos.
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' 4

gewertet wird, da der Kauf bereits vorab im Internet getatigt wurde. Der Kunde bekommt
das von ihm erworbene Fahrrad oder E-Bike lediglich vor Ort ausgehandigt, es wird ggf.

auf ihn angepasst, zudem hat er die Moglichkeit das Fahrrad Probe zu fahren.

Werkstatt: Hier kann der Kunde Service- und Reparaturarbeiten durchfiihren lassen.

Darlber hinaus steht den Kunden am Standort Geisingen eine Indoor-Testrecke (ca. 700 m)

zur Verfligung. Hier kdnnen die Fahrrader und E-Bikes vor Ort getestet werden. Verschiedene

Steigungen und Untergriinde dienen dazu, die Rader entsprechend ihrem Einsatzzweck

Probe zu fahren.

Tabelle 3: Funktionsbereiche im Geb3dude von Zweirad Joos in Geisingen

Flachen im Gebaude Flache Anteil
in m? in%
Zentrallager 8.600 62
Manufaktur und Neuradmontage 2.000 14
Lagerverkauf (Verkaufsflache) 1.800 13
Biroflache 575
Lager fiir Abholer Click & Collect 527 4
Werkstatt 400 3
Zweirad Joos 13.902 100

GMA-Zusammenstellung 2018 nach Angaben der Fa. Zweirad Joos

Der in Geisingen geplante Standort der Fa. Zweirad Joos wird eine Nutzflache von rd. 14.000 m?

aufweisen. Hiervon entfallen

' 4

ca. 1.800 m? (bzw. rd. 13 %) auf den Lagerverkauf (= untersuchungsrelevante Verkaufs-

flaiche im eigentlichen Sinne!?)

ca. 12.100 m? (bzw. rd. 87 %) auf sonstige Flachen (u. a. Zentrallager, Manufaktur und
Neuradmontage, Biroflachen, Flachen zur Abwicklung des Onlinegeschafts, Lager fir

Click & Collect Kunden, Fahrradservice & Werkstatt etc.).

Ein Blick auf die Personalstruktur zeigt, dass von den 46 Angestellten am Standort Geisingen nur

7 Mitarbeiter bzw. 15 % im Verkauf tatig sein werden. Sie betreuen parallel hierzu die Click &

Collect Kunden sowie das Leasing Geschaft. Ein GroRteil der Mitarbeiter wird in der Produktion

und Neuradmontage, im Biro (Abwicklung des online-Handels) bzw. fir handwerkliche Dienst-

leistungen eingesetzt. Bereits an dieser Stelle |asst sich feststellen, dass das Vorhaben in Geisin-

gen in erster Linie dazu dient, die verschiedenen Funktionen und Aufgaben (Service, Dienstleis-

14

Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkdufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem
Zwecke betreten werden darf, einschlielich der Flache der Warenprasentation, Kassenvorraum mit
,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang. Nicht zur Verkaufsflache zahlen reine Lagerflachen. Die
Montage- und Reparaturwerkstétten sind ebenfalls nicht der Verkaufsflache zuzuordnen, da sie nicht von
den Kunden betreten werden kénnen.
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tungen und Lager) des Unternehmens Joos am neuen Standort zu biindeln. Der stationare Lager-
verkauf wird in einer klar untergeordneten Form stattfinden. Hierflir spricht zum einen der ge-

ringe Flachenanteil (rd. 13 % der Gesamtflache) als auch die Personalstruktur am Standort.

Tabelle 4: Personalstruktur Zweirad Joos in Geisingen

st poticer | e
Produktion und Neuradmontage 14 30
Verkaufer 7 15
Mechaniker 5 11
Biiro Online-Shop 5 11
Wareneingang 4 9
Ausfahrten (Auslieferung, Same Day delivery Bulls, Entsorger) 3 7
Lagerist 2 4
Fahrer 2 4
Versand 2 4
Event 1 2
Reklamation 1 2
Mitarbeiter insgesamt 46 100

GMA-Zusammenstellung 2018 nach Angaben der Fa. Zweirad Joos
3.2 Sortimentskonzept des geplanten Lagerverkaufs

Der geplante Lagerverkauf deckt im Wesentlichen das fiir einen Fahrradfachmarkt typische Sor-
timent ab, wobei der Verkaufsflaichenschwerpunkt auf das Kernsortiment, d. h. Fahrrader, E-Bi-
kes, Fahrradersatzteile, Fahrradanhanger und grof3teilige Sportartikel (Heimsportgerate) entfallt.
Darliber hinaus werden fachmarkttypische Randsortimente u. a. Fahrradzubehor, spezielle Fahr-
radbekleidung (u. a. Trikots, Fahrradhosen, Fahrradschuhe) sowie ergdnzende Sortimente (u. a.

Fachzeitschriften, Radkarten, Nahrungserganzungsmittel etc.) angeboten.

GemaR Sortimentsliste des Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg handelt es sich beim Kern-
sortiment Fahrrader um ein nicht zentrenrelevantes Sortiment. Auch die weiteren fachmarktty-
pischen Randsortimente wie Fahrradzubehor und Fahrradbekleidung konnen als nicht-zentren-
relevante Sortimente eingestuft werden, da sie in enger Verbindung zu Fahrradern stehen und
damit speziell auf den Radfahrer zugeschnitten sind. Durch die Funktionalitat und besondere Be-

schaffenheit finden diese Artikel im Alltag abseits des Radsports keine Verwendung.

Als zentrenrelevante Sortimente sind hingegen Nahrungserganzungsmittel, Fachzeitschriften,
Radkarten etc. zu bewerten (vgl. Tabelle 5). Diese Sortimente werden im geplanten Lagerverkauf

jedoch auf einer deutlich untergeordneten Flache (26 m? bzw. rd. 1 %) angeboten.

Folgende Sortimentsstruktur ist am Standort Geisingen vorgesehen:
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Tabelle 5: Sortimentsstruktur des geplanten Lagerverkaufs in Geisingen

Verkaufs-
Sortiment flache
inm?
Kernsortiment (nicht zentrenrelevante Sortimente)
- Fahrrader (Trekking-MTB-Kinder-Jugend-Rennrdder-Tandem) 680
- E-Bikes (City-Trekking-MTB-Rennrad-Tandem-Faltrad etc.) 750
- E-Roller bis 45 km/h 20
- E-Trikes 50
- Fahrradersatzteile 62
- Fahrradhelme 9
- Fahrradbeleuchtung 8
- Fahrradanhanger 3
- Kinderanhanger 6
- Heimsport groRteilige Sportartikel 5
Summe 1.597
Fachmarkttypische Randsortimente (nicht zentrenrelevante Sortimente)
- Fahrradzubehor 93
- Fahrradtaschen 9
- Fahrradschuhe 9
- Fahrradtrikot 31
- Fahrradhosen 31
- Fahrradbrillen 2
- Einrader 2
Summe 177
Fachmarkttypische Randsortiment (zentrenrelevante Sortimente)
- Outdoor Regenjacken 9
- Nahrungsergdnzungsmittel 2
- Fachzeitschriften 2
- Radkarten 1
- Caps, T-Shirts 2
- Alu Scooter, Kickboards 10
Summe 26
Verkaufsflache gesamt 1.800

GMA-Darstellung 2018 nach Angaben der Fa. Zweirad Joos
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Insofern handelt es sich bei dem geplanten Lagerverkauf von Zweirad Joos eindeutig um ei-

nen Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, in welchem zentrenrelevante

Randsortimente gemal} Sortimentsliste des Regionalplans Schwarzwald-Baar-Heuberg nur

eine deutlich untergeordnete Rolle spielen (1 %).

Bei der Frage der Zentrenrelevanz von Fahrradern sind jedoch unabhangig von der regional-

planerischen Einordnung bei der spateren Ermittlung der Auswirkungen die betroffenen

Stadte und Gemeinden individuell zu bewerten. Das Sortiment Fahrrader und Zubehor ist nicht

grundsatzlich und eindeutig den zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten
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zuzuordnen. Hier sind die Sortimentslisten der betroffenen Kommunen im Untersuchungsraum

maRgeblich. Nachfolgend Tabelle gibt hierzu einen kurzen Uberblick:

Tabelle 6: Einstufung des Sortiments Fahrrader und Zubehér gemaR Kommunalen Ein-
zelhandelskonzepten

Einstufung gemal kommuna-
lem Einzelhandelskonzept

Kommune Quelle

Oberzentrum Villingen-Schwenningen

Mittelzentrum Tuttlingen

Mittelzentrum Rottweil

Mittelzentrum Donaueschingen

Mittelzentrum Singen

Mittelzentrum Radolfzell

GMA-Zusammenstellung 2018

nicht zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant
zentrenrelevant
nicht zentrenrelevant

zentrenrelevant

Biiro Dr. Acocella 2011
GMA 2015
CIMA 2014
Biiro Dr. Acocella 2014
GMA 2012
CIMA 2009
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III. Einzugsgebiet und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

1. Einzugsgebiet des Vorhaben

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmalRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerechnet
werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darliber hinaus ggf. weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierung an den Stand-
ort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Standor-

tes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Geisingen bzw. im Untersuchungs-

raum.

In Anbetracht der Tatsache, dass es sich bei Zweirad Joos um einen stark spezialisierten Anbieter
handelt, in Verbindung mit dem Online-Handel (Click & Collect), kann der geplante Fahrradlager-
verkauf ein Kundeneinzugsgebiet erschliefen, welches weit Gber die Stadt Geisingen hinaus
reicht. Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir das Vorhaben von Zweirad Joos

folgendes Einzugsgebiet abgrenzen (vgl. Karte 3):

Y 4 Der Fahrradfachmarkt der Fa. Joos kann ein Einzugsgebiet erschlielen, welches Kom-
munen in einer Distanz von mind. 20 PKW-Fahrminuten einschlieft. Damit sind die
benachbarten Mittelzentren Donaueschingen und Tuttlingen, aber auch weitere Kom-
munen im Umland (u. a. Hifingen, Bad Dirrheim) mit in die Betrachtung einzubezie-
hen. Partielle Uberschneidungen werden sich auRerdem mit dem Oberzentrum Villin-

gen-Schwenningen und Rottweil sowie in stidlicher Richtung mit Singen ergeben.

Insofern lasst sich bereits an dieser Stelle festhalten, dass der geplante Fahrradfachmarkt ein
Einzugsgebiet erschlieRen wird, welches deutlich Gber den Nahbereich des Doppel-Unterzent-

rums Geisingen-lmmendingen hinausgeht.
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Karte 3: Einzugsgebiet des geplanten Fahrradfachmarktes
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2. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum wurde im September 2018
eine Vor-Ort-Erhebung der projektrelevanten Wettbewerber durch GMA-Mitarbeiter durchge-
fahrt. Als Wettbewerber gelten im vorliegenden Fall grundsétzlich alle Betriebe, in denen die Sor-
timente Fahrrad, E-Bike und Zubehor angeboten werden. Dabei ist aufgrund der Planungen in
Geisingen davon ausgegangen, dass der Anbieter Zweirad Joos insbesondere in Wettbewerb mit
Anbietern des gleichen Betriebstyps (= Fahrradfachmarkte) treten wird. Der spezialisierte Fahr-
radfachhandel wird hingegen in untergeordneter Form betroffen sein. Bei den kleineren Anbie-
tern steht haufig der Service in den Reparaturwerkstatten im Vordergrund, wahrend die Fla-
chen, auf denen Fahrrdder zum Verkauf angeboten werden, nur eine nachgeordnete Position
einnehmen. Einige Anbieter sind zudem stark spezialisiert bzw. auf einzelne Fahrradtypen

oder —marken ausgerichtet.
2.1 Fahrradhandel

Der Fahrradfachmarkt wird wie o. a. ein Einzugsgebiet erschlieRen, welches weit in die Region
ausstrahlt, entsprechend tritt das Vorhaben in Wettbewerb mit zahlreichen anderen groRflachi-
gen Fachmarkten (u. a. Tuttlingen, Rottweil, Villingen-Schwenningen, Singen). Zudem mdochte
Zweirad Joos mit dem neuen Standort in Geisingen sein Hauptgeschaft in Radolfzell entlasten.
Ergebnisse einer Kundenerfassung am Stammsitz in Radolfzell bzw. in den Filialen in Gottmadin-
gen, Konstanz und FN-Immenstaad zeigen, dass der Fahrradspezialist einen groRen Kundenkreis
erschlieRt, der weit in die Region sowie in die benachbarte Schweiz ausstrahlt.’® Ein Teil des am
neuen Standort in Geisingen generierten Umsatzes wird daher auch gegenliber bereits bestehen-
den Filialen von Zweirad Joos (insbesondere in Radolfzell und Gottmadingen) umverteilungswirk-

sam werden.

Dariiber hinaus sind folgende strukturpragenden Wetterwerber im Untersuchungsraum anzu-

fuhren:

Y 4 Zweirad-Center Nerz, Tuttlingen, Ludwigstaler StraRe, dezentrale Lage

Y 4 Fahrrad Center Singer, Villingen-Schwenningen, Schonacher StralRe, dezentrale Lage
Y 4 Fahrrad Kaiser, Rottweil, Balinger StraRe, Streulage auRerhalb der Innenstadt

Y 4 Radwelt MeRBmer, Rottweil, Tuttlinger Stralle, dezentrale Lage

Y 4 Fahrradhaus und E-Bike Center Stroppa, Singen, Friedinger Stralle, Streulage auller-

halb der Innenstadt

n Dabei werden von den Kunden durchaus Fahrzeiten von einer Stunde akzeptiert.
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Y 4 Fahrrad Graf, Gottmadingen, ZeppelinstraRe, dezentrale Lage.

Das Zweirad-Center Nerz im Mittelzentrum Tuttlingen ist aufgrund der Nahe zum Standort
als wichtigster Wettbewerber zum Vorhaben einzustufen. Neben dem Verkauf von Fahrra-
dern und E-Bikes fiihrt der Fahrradspezialist ein ebenso vielfaltiges Sortiment (u. a. Fahrrad-
bekleidung, Ersatzteile und Fahrradzubehor) und bietet Wartungs- und Reparaturarbeiten in
der angeschlossenen Werkstatt an. Der Anbieter Nerz ist als besonders leistungsfahig einzu-
stufen und konnte zuletzt mit dem Komplettumbau und der Erweiterung seiner Verkaufsfla-

che (u. a. Ausbau der E-Bike Abteilung) weiter an Attraktivitdt gewinnen.

Darliber hinaus finden sich Wettbewerber im Oberzentrum Villingen-Schwenningen (insge-
samt 5 Anbieter fir Fahrrader, darunter das Fahrrad-Center Singer als groRflachiger Fach-
markt in dezentraler Lage). Im Mittelzentrum Singen ist das Fahrradhaus Stroppa (mit E-Bike
Center) als direkter Wettbewerber zum Vorhaben anzufiihren. Im Mittelzentrum Rottweil
sind mit Fahrrad Kaiser bzw. der Radwelt MeBmer ebenfalls groRere Fahrradfachmarkte an-

sassig.

Mit Blick auf die Standortlage der groReren Fahrradanbieter lasst sich festhalten, dass alle wich-
tigen Wettbewerber auBerhalb der Innenstddte angesiedelt sind. Unabhangig von der Einstu-
fung des Sortimentes in den jeweiligen Einzelhandelskonzepten der betroffenen Stadte, ist dies
ein eindeutiges Indiz dafiir, dass sich entsprechende Konzepte in innerstadtischen Lagen auf-
grund ihrer spezifischen Flachenanforderungen nicht realisieren lassen. Die Auswirkungen des
Vorhabens in Geisingen konnen quantitativ durchaus beachtlich ein, innerstadtische Lagen sind

jedoch kaum oder gar nicht betroffen.

Dariiber hinaus sind im Untersuchungsraum zahleiche klein- und mittelflachige Fachgeschifte
vorhanden (vgl. Tabelle 8). Wie bereits an anderer Stelle angefiihrt, werden diese Anbieter aller-

dings nur in deutlich untergeordneter Form vom Vorhaben tangiert.
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Tabelle 7:

Ort

Braunlingen
Donaueschingen
Donaueschingen

Engen

Gottmadingen
Gottmadingen
Gottmadingen
Gottmadingen
Hilzingen

Hilzingen

Hufingen

Hufingen

Loffingen

Radolfzell am Bodensee
Radolfzell am Bodensee
Radolfzell am Bodensee
Rielasingen-Worblingen
Rielasingen-Worblingen
Rottweil

Rottweil

Rottweil
Seitingen-Oberflacht
Singen (Hohentwiel)
Singen (Hohentwiel)
Singen (Hohentwiel)
Singen (Hohentwiel)
Trossingen

Tuttlingen

Tuttlingen

Tuttlingen
Villingen-Schwenningen
Villingen-Schwenningen
Villingen-Schwenningen
Villingen-Schwenningen

Villingen-Schwenningen

*  Kleines Format: bis 200 m?; mittleres Format: 200 — 799 m?; groRes Format: ab 800 m? VK

Name

Renz Radsport

Vogt's BIKEnRIDE
Radcenter Rothweiler
SellVelo
Hegau-Bike-Shop
bike-store

Fahrrad Graf

Joos Lagerverkauf
Biber Radsporttechnik
Serpentine Velosport
zweiradhug
zweiradhug

Almis Fahrradladle
Zweirad Mees
Zweirad Joos

Joos E-Bike-Center
Radhaus Arlen
Bikercycle

Fahrrad Kaiser
Radwelt MeBmer
Bikebox

Zweirad Ross
Fahrradhaus Stroppa
E-Bike Center Stroppa
Zweirad Schafer
Radsporthau Schulz
Roland llg Zweirader
Zweirad Center Nerz
Radelwelt M. Baier
Zweirad Dangelmaier
Fahrrad Center Singer
Tour Réder fiir's Leben
Ulli Rottlers Pedal
Fahrrad Rasmus

Fleig Bike

Adresse

ZahringerstraRe
Kaferstralle
Max-Egon-StralRe
Am Maxenbuck
EdelweiRstralle
HauptstralRe
ZeppelinstralRe
Industriepark
Hombollstralle
Untere GielRwiesen
WoutachstraRe
HauptstralRe
MaienlandstraRe
Hollturm-Passage
SchiitzenstraBBe
Tegginger StralRe
EichendorffstraRe
Kirchgasse
Balinger StraRe
Tuttlinger StraRe
Stuttgarter StraRe
Tuttlinger StralRe
Friedinger Stralle
Friedinger Stralle
Industriestralle
Am Bihl
Ernst-Haller-StraRe
Ludwigstaler StralRe
GoethestraRRe
Oberamteistralle
Schonacher StraRe
Neuer Markt
Niederwiesenstralle
Rottweiler StralRe

Klosterring

** Abgrenzung gemal Kommunalem Einzelhandels- und Zentrenkonzept

GMA-Erhebung 2018

Wettbewerber im Fahrradsegment im Untersuchungsraum

Format*

mittel
klein
mittel
klein
klein
klein
groR
grof
klein
klein
klein
klein
klein
mittel
grof
mittel
klein
klein
grol}
grol}
mittel
klein
grof
mittel
klein
klein
mittel
groR
klein
klein
grof
mittel
mittel
klein

klein

GMAZSX
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Lage

Ortsmitte
Streulage

ZVB Innenstadt**
Streulage
Ortsmitte
Ortsmitte
dezentrale Lage
dezentrale Lage
Streulage
dezentrale Lage
Streulage

ZVB Innenstadt**
Streulage
Innenstadt
Innenstadt
Innenstadt
Streulage
Streulage
Streulage
dezentrale Lage
dezentrale Lage
Streulage
Streulage
Streulage
dezentrale Lage
Streulage
Streulage
dezentrale Lage
Streulage

ZVB Innenstadt*
dezentrale Lage
dezentrale Lage
Streulage
Streulage

Streulage
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Dariiber hinaus treten die Sportanbieter im Untersuchungsraum in untergeordneter Form in
Wettbewerb mit dem Vorhaben (Stichwort: Randsortimente). Die nachfolgende Tabelle stellt die

wesentlichen Wettbewerber im Untersuchungsraum zusammen:

Tabelle 8: Wettbewerber im Sportsegment im Untersuchungsraum

Ort Name Adresse Format* Lage

Bad Diirrheim Intersport Stahle Schwenninger Stralle grof} dezentrale Lage
Donaueschingen Intersport Denzer HagelrainstralRe grof} Streulage
Donaueschingen Sport Outlet Max-Egon-StraRe mittel | Innenstadt
Hufingen Intersport Denzer Lindenpark mittel  dezentrale Lage
Radolfzell a. Bodensee Holl Sport Hollturm-Passage mittel | Innenstadt
Rottweil Intersport Kirsner Kriegsdamm mittel  ZVB Innenstadt**
Rottweil Erdo Sport Kaufhausgasse klein ZVB Innenstadt**
Singen (Hohentwiel) Intersport Schweizer ErzbergstraBe grof} ZVB Innenstadt**
Singen (Hohentwiel)  Sport & Trendhaus Miiller Im Gambrinus groB ZVB Innenstadt**
Tuttlingen Intersport Butsch Carl-Zeiss-StraRe grof dezentrale Lage
VS-Schwenningen Intersport Stahle Friedrich-Ebert-Stralle mittel | ZVB Innenstadt**
VS-Schwenningen Sporthaus Miiller HarzertraBBe gro ZVB Innenstadt**
VS-Villingen Intersport Stahle Rietstral3e mittel | ZVB Innenstadt
VS-Villingen Sport Vision Vockenhauser StralRe mittel  dezentrale Lage
VS-Oberesch Intersport Weil3 Kappelenweg grof} Streulage

*  Kleines Format: bis 200 m?; mittleres Format: 200 — 799 m?; groRes Format: ab 800 m? VK
** Abgrenzung gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept

GMA-Erhebung 2018

Die Analyse der Wettbewerbssituation zeigt, dass sich zahlreiche Fachgeschifte bzw. groRRere
Sportfachmarkte im Untersuchungsraum befinden (u. a. in Donaueschingen und Hifingen Inter-
sport Denzer, in Tuttlingen Intersport Butsch, in Singen Sport Miiller, Intersport Schweizer sowie
im Oberzentrum Villingen-Schwenningen Sport Miiller, Intersport WeiB, Intersport Stahle). Mit
Blick auf die Standortlage lasst sich festhalten, dass mogliche Wettbewerbsauseinandersetzun-
gen haufig in den Innenstadtlagen gefiihrt werden. Die Sportanbieter in Hiifingen, Tuttlingen und

Bad Dirrheim sind in dezentralen Standortlagen ansassig.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
vergleichsweise intensiv ausfallt. Das Angebot wird in erster Linie (iber groRere Fahrradfach-
markte sowie Uber den Sportfachhandel (hier nur Randsortiment) abgedeckt. Darliber hinaus
sind zahlreiche kleinere Fachhandler fur Fahrrader im Untersuchungsraum vertreten, die jedoch

kaum in Wettbewerb zum Vorhaben stehen.
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IV. Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzprognose fiir den Fahrradfachmarkt

Die Einschatzung der Umsatzerwartung des Vorhabens bildet die Grundlage fiir die zu erwarten-
den Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum und die hierdurch moglicherweise hervorge-
rufenen stadtebaulichen Auswirkungen. Die Umsatzprognose erfolgt hierbei zunachst auf Basis
des zu erwartenden Ziel- bzw. Sollumsatzes®®, d. h. dem Umsatz, der unter Beriicksichtigung der
branchenublichen Flachenproduktivitdten (= Umsatz je m? VK / Jahr) erzielt werden kann. We-
sentliche Rahmenbedingungen zur Bestimmung des Ziel- bzw. Sollumsatzes sind die in Geisingen
und im Umland vorhandenen Wettbewerbsstrukturen, die grundsatzliche Marktposition des Be-
triebstyps ,Fachmarkt”, die Dimensionierung des Vorhabens sowie die verkehrliche Erreichbar-

keit des Standortes.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Aspekte lasst sich fiir den geplanten Fahrradfachmarkt der Fa.
Zweirad Joos mit ca. 1.800 m? VK ein Sollumsatz von ca. 5,2 Mio. € ansetzen. Die erzielbare Fl3-
chenleistung wird nach gutachterlicher Einschatzung am oberen Ende der fiir Fachmarkte bli-
chen Durchschnitts’ liegen. Dies ist auf die spezielle Ausrichtung des Anbieters Zweirad Joos zu-
rickzufiihren. Daritiber hinaus ist auch mit einem gewissen Kundenanteil aus dem Schweizer

Grenzgebiet an den Standort zu rechnen.

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilungen

2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch die vorgesehenen Nutzungen ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw.
Wettbewerbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gra-

vitationsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergénzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

16 Die Ziel- bzw. Sollumsatzleistung ist die UmsatzgroRe, die mittelfristig fiir ein entsprechend leistungsfahi-

ges Angebot anzunehmen ist und die fur eine wirtschaftliche Auslastung der zu schaffenden Flachen und
damit fiir den rentablen Betrieb eines Projektes verantwortlich ist.

e GemaR Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017 (Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft

und Medien, Energie und Technologie) liegt die durchschnittliche Raumleistung fir Fahrradfachmarkte
bei 2.500 € je m?2 VK / Jahr.
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Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

Der zu erwartende Ziel- bzw. Sollumsatz des Vorhabens wird im Rahmen des Kaufkraftbewe-
gungsmodells gegeniiber Wettbewerbslagen im Untersuchungsraum umverteilt, unter Be-

ricksichtigung insbesondere der oben genannten Parameter.

Bei der Bewertung der Umsatzumverteilungen von Einzelhandelsvorhaben ist grundsatzlich
zu unterscheiden zwischen Wettbewerbswirkungen und moglichen stadtebaulichen Beein-
trachtigungen. Wettbewerbliche Wirkungen kénnen zwar zu — ggf. befristeten — Beeintrach-
tigungen von Betrieben in deren Leistungsfahigkeit fiihren, ein Konkurrenzschutz des beste-
henden Einzelhandels ist jedoch nicht begriindbar. Es geht hierbei vielmehr darum, zu be-
werten, ob sich die Ansiedlung, Erweiterung oder Umstrukturierung eines Einzelhandelsvor-
habens negativ auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung auswirkt. Die Umsatzum-
verteilungen, die das Vorhaben nach sich zieht, diirfen nach den raumordnerischen Vorgaben
10 % bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten bzw. 20 % bei nicht-zentren-
relevanten Sortimenten nicht tiberschreiten. Im Einzelfall sind jedoch auch Kriterien wie bei-
spielsweise die konkrete stadtebauliche Situation der moglicherweise betroffenen zentralen

Versorgungsbereiche zu berticksichtigen.

2.2 Umsatzumverteilungen Fahrradfachmarkt

Die Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes in Geisingen wird Umverteilungseffekte auslosen. Sie
werden in erster Linie Systemwettbewerber, d. h. andere groRe Fahrradfachmarkte betreffen,
des Weiteren wird ein Teil des Umsatzes gegenliber anderen Standorten von Zweirad Joos, d. h.

betriebsintern, umgeschichtet werden.

Die groRReren Wettbewerber in der Region befinden sich ganz (iberwiegend an dezentralen Stand-
ortlagen, sodass aus stadtebaulicher Sicht keine besondere Schutzwiirdigkeit besteht. Die Aus-
wirkungen verteilen sich dabei auf eine ganze Reihe von leistungsfahigen Wettbewerbern inner-

halb und auRerhalb des Einzugsgebietes.

Die nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht tiber die zu erwartenden Umverteilungswirkungen

durch das Vorhaben von Zweirad Joos:
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Tabelle 9: Umsatzumverteilungen Fahrradfachmarkt

Umsatzumverteilungen

in Mio. € in%

Mittelzentrum Tuttlingen 0,8 18%
Gottmadingen 0,8 14-15%
Oberzentrum Villingen-Schwenningen 1,0 11%
Mittelzentrum Singen 0,5 11%
Radolfzell 0,6 7-8%
Mittelzentrum Rottweil 0,8 6-7%
Mittelzentrum Donaueschingen <0,1 4-5%
sonstige Standorte 0,6 n.n.*
Gesamt 5,2

GMA-Berechnungen 2018; ca.-Werte, gerundet; * Einzelbetrieblich nicht nachweisbar

Die wesentlichen Wettbewerbsauseinandersetzungen im Fahrradsegment sind in den Ober- und
Mittelzentren der Region (u. a. Tuttlingen, Villingen—Schwenningen, Rottweil, Singen) zu erwar-
ten. Im Mittelzentrum Tuttlingen ist der Fahrradspezialist Nerz in gewerblich gepragter Lage als
wichtigster Anbieter anzufiihren. Angesichts der raumlichen Nahe zum Standort Geisingen sowie
der vorhandenen Angebotsiiberschneidung werden die Umsatzumverteilungen in Tuttlingen mit
ca. 18 % am hochsten ausfallen. Damit sind erhebliche wettbewerbliche Wirkungen erkennbar.
Angesichts der Leistungsfahigkeit des Tuttlinger Fahrradspezialisten ist eine unmittelbare Gefahr-

dung des strukturpragenden Anbieters jedoch nicht zu erwarten.

Im Mittelzentrum Donaueschingen sind keine Fachanbieter vorhanden, entsprechend fallen die
Umverteilungen mit max. 5 % eher moderat aus. Eine Gefdahrdung der kleineren Fachgeschéfte
bzw. der Funktion der Innenstadt ist auszuschlieen. GroRere strukturpragende Wettbewerber
sind hingegen im Oberzentrum Villingen-Schwenningen (u. a. Fahrrad Center Singer) bzw. in den
Mittelzentren Singen (u. a. Fahrradhaus Stroppa mit E-Bike Center) und Rottweil (u. a. Fahrrad
Kaiser, Radwelt MeRmer) ansassig. In Villingen-Schwenningen und Singen liegen die Umvertei-
lungseffekte bei ca. 11 %. Eine unmittelbare Gefahrdung der strukturpragenden Anbieter ist hie-
raus nicht erkennbar. In Rottweil ist durch den Markteintritt des geplanten Fahrradlagerverkaufs
mit deutlich geringen Umverteilungswirkungen (ca. 6 — 7 %) zu rechnen. Damit liegen die Umver-
teilungseffekte an diesen Standorten auf einem wettbewerbsiblichen Niveau, die angesichts der
Leistungsfahigkeit der Anbieter keine Betriebsgefahrdungen erwarten lassen. Die Wettbewerber
befinden sich zudem meist an dezentralen Standorten auBerhalb der Innenstadt, sodass stadte-

bauliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kénnen.

In Gottmadingen ist als groRerer Wettbewerber der Anbieter Fahrrad Graf zu identifizieren. Dar-
Uber hinaus wird ein Teil des Umsatzes gegenliber Zweirad Joos selbst umverteilt werden, wel-

cher hier mit einem Lagerverkauf vertreten ist. Mit ca. 14 — 15 % liegen die Umverteilungseffekte
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noch auf einem vertraglichen Niveau. In Radolfzell ist mit Umverteilungsquoten i. H. von ca. 7 %
zur rechnen. Hier wird in erster Linie der Anbieter Zweirad Joos selbst von Umverteilungswirkun-
gen betroffen sein. Eine Gefahrdung der Versorgungsfunktion bzw. Auswirkungen auf die Innen-

stadt sind deshalb nicht zu erwarten.

Zusammenfand lasst sich festhalten, dass durch die geplante Ansiedlung eines Fahrradfachmark-
tes in Geisingen keine unmittelbaren Beeintrachtigungen anderer Standorte in der Region ausge-
|6st werden. Bis auf Tuttlingen liegen die Umverteilungswirkungen an allen untersuchten Stand-
orten auf einem vertraglichen Niveau, sodass in der Zusammenschau keine negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen zu erwarten sind. In Tuttlingen werden hingegen deutliche wettbewerbliche
Wirkungen splirbar sein. Da im Wesentlichen nur ein einziger Anbieter betroffen ist (Zweirad
Nerz) kann im Rahmen einer raumordnerischen Bewertung nur mit Einschrankungen eine belast-
bare Prognose getroffen werden. Einzelbetrieblich Aspekte sowie betriebswirtschaftliche Kenn-
ziffern zur Zukunftsprognose des wichtigsten Anbieters in Tuttlingen konnen an dieser Stelle nicht

bericksichtigt werden.
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V. Bauleitplanerische Bewertung

1. Ausgangslage

Grundsatzlich bleibt bei einer ersten Bewertung des Vorhabens festzuhalten, dass der Fahrrad-
fachmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.800 m? als groRflachiges Einzelhandelsvorhaben ge-
malk § 11 Abs. 3 BauNVO einzuordnen ist. Zur Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten sind
erganzend die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung zu beriicksichtigen. Dem Vorhaben
von Zweirad Joos stehen dabei insbesondere die Vorgaben des Kongruenzgebotes entgegen, da
der Fahrradfachmarkt ein Einzugsgebiet erschlieRen wird, welches deutlich Gber den Versor-
gungsbereich des Unterzentrums Geisingen-Immendingen hinausreicht. Die Zulassigkeit des Vor-
habens ware allerdings moglich, wenn nachgewiesen werden kann, dass von einer atypischen
Fallgestaltung auszugehen ist und Auswirkungen i. S. von § 11 Abs. 3 BauNVO im vorliegenden
Fall nicht zu erwarten sind. Sofern im Fall des Fahrradfachmarktes eine sog. , Atypik” (betriebliche
oder stadtebauliche Besonderheiten) festgestellt werden kann, wére nicht zwingend die Auswei-

sung eines Sondergebietes erforderlich.
2. Rechtliche Vorgaben

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die radumliche Planung von Einzelhandelsstandorten stel-
len das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Zur sog. ,Atypik”
gibt insbesondere die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums Baden-Wiirttemberg
zur Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten (,Einzelhandelserlass”) vom 21. Februar 2001

Hinweise.®

Der fiir diesen Zusammenhang zentrale § 11 Abs. 3 BauNVO fiihrt in der aktuellen Fassung?® fiir

groRflachige Einzelhandelsbetriebe aus:
,1.  Einkaufszentren,

2. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
koénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

18 Formal ist die Verwaltungsvorschrift nicht mehr rechtskraftig. Die darin formulierten Hinweise entspre-

chen fachlich aber nach wie vor den Standards in vergleichbaren Verfahren.

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
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sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? liberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GrofRe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind demnach Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche des Betriebs 1.200 m? (iberschrei-

tet.

Diese Regelvermutung geht davon aus, dass die Verkaufsflache erfahrungsgemiR etwa 2/3 der
Geschossflache betragt und eine Verkaufsfliche oberhalb von 800 m? die in der Vorschrift ge-
nannten Auswirkungen haben kann. Die widerlegbare Vermutung des Satzes 3 gilt hingegen ge-
mal § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass Auswirkungen
bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? Geschoss-

flache nicht vorliegen.

§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO konkretisiert dabei die Anhaltspunkte — d. h. stadtebauliche und be-
triebliche Besonderheiten — fiir eine von der Regel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO abweichende

Beurteilung:

Y 4 Gliederung und GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,

Y 4 Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung
Y 4 Warenangebot des Betriebs.

Bei Vorhaben mit mehr als 1.200 m? Geschossfliche ist im Sinne einer typisierenden Betrach-
tungsweise ohne besondere Priifung von den Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2

BauNVO auszugehen, wenn der Antragsteller nicht eine atypische Fallgestaltung nachweist.

Im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg?® werden die Vorgaben fiir das Feststellen einer
atypischen Fallgestaltung nach betrieblichen und stadtebaulichen Besonderheiten wie folgt kon-

kretisiert:

20 Vgl. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg vom 21. Januar 2001, S. 8 ff.
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,Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestaltung abweichen kon-
nen, sind insbesondere gegeben

wenn der Anteil der Verkaufsflache wesentlich unter 2/3 der Geschossflache liegt,
wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (zum Beispiel
Gartenbedarf),

bei Artikeln, die Ublicher Weise mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten
werden (zum Beispiel Kfz-Handel mit Werkstatt),

bei Artikeln, die in einer gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen
(zum Beispiel Baustoffhandel).

Besonderheiten auf der stadtebaulichen Seite konnen beispielsweise darin bestehen,

dass der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war
und innerhalb des Einzugsbereichs des Betriebs zentrale Versorgungsbereiche an
anderen Standorten nicht vorgesehen oder vorhanden sind oder

der Betrieb in zentraler und fuir die Wohnbevolkerung gut erreichbarer Lage (stad-
tebaulich integriert) errichtet werden soll, jedoch nur, wenn ein etwa vorhande-
nes Zentrenkonzept oder die angestrebte Zentrenstruktur dadurch nicht gestort
wird.

Generell gilt fur alle atypischen Fallgestaltungen folgendes:

Ist bei einer atypischen Fallgestaltung die Vermutungsregel nicht anzuwenden,
muss die Abschatzung moglicher Auswirkungen auf konkrete Untersuchungen ge-
stitzt werden.

Die atypische Fallgestaltung kann nicht losgel6st von der GréRenordnung des Vor-
habens beurteilt werden. Auch bei Vorhaben mit einem schmalen Warensorti-
ment und nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten wie zum Beispiel Mdbelhdu-
sern, Bau- und Heimwerkermarkten sowie Gartencentern kénnen aufgrund der
GroRe des Vorhabens Auswirkungen auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich, auf das Orts- und Landschaftsbild oder auf den Na-
turhaushalt vorliegen. AuRerdem sind bei solchen Vorhaben aufgrund der bran-
chentiblichen zentren- und nahversorgungsrelevanten Versorgungsbereiche in
der Ansiedlungsgemeinde zu priifen oder in benachbarten Gemeinden maoglich
und daher auch zu prifen.

Bei der Zulassung eines Vorhabens einer atypischen Fallgestaltung ist es erforder-
lich, die Sortimente in der Baugenehmigung festzuschreiben.”

3. Uberpriifung der Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

3.1 Atypische Fallgestaltung und Widerlegung der Regelvermutung

Generell muss bei Vorhaben mit mehr als 1.200 m? Geschossflache i. S. einer differenzierenden

Betrachtungsweise davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben Auswirkungen i. S. von § 11

Abs. 3 Satz 2 BauNVO nach sich ziehen wird. Jedoch ist als Ausnahmeregelung die sog. atypische

Fallgestaltung im Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg angefiihrt. Sollte im Fall des geplanten

Fahrradfachmarktes der Fa. Zweirad Joos eine atypische Fallgestaltung vorliegen, kann die Regel-

vermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt werden und in einem zweiten Schritt ermittelt

werden, inwiefern sich das Vorhaben nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
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der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung

nicht nur unwesentlich auswirken kann.?*

Im Fall des geplanten Fahrradfachmarktes in Geisingen lassen sich betriebliche Besonderheiten

anfiihren, die fur eine atypische Fallgestaltung sprechen:

V'

21

Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg sind Anhaltspunkte fiir eine betrieb-
liche Besonderheit gegeben, wenn der Anteil der Verkaufsfliche wesentlich unter 2/3
der Geschossfliche liegt. Mit einer Geschossfliache von insgesamt ca. 14.000 m? bzw.
einer geplanten Verkaufsflache fir den Lagerverkauf von ca. 1.800 m? wird dieses Kri-
terium eindeutig erfiillt. Nur 13 % der Gesamtflache des Vorhabens sind als Verkaufs-

flache zu bezeichnen.

Wie bereits im Kapitel zur Sortimentsstruktur umfassend dargelegt, handelt es sich um
ein Vorhaben, welches auf ein schmales Warensortiment (Fahrrader, E-Bikes, Fahrrad-
teile, -zubehor, -bekleidung) begrenzt ist. Uber das Thema ,,Fahrrad“ hinaus, werden
keine weiteren Sortimente gefiihrt. Es handelt sich somit um einen hochgradig spezi-
alisierten Anbieter. Genau dies ist mit dem Begriff ,,schmales Sortiment” im Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg gemeint. Damit wird auch das Kriterium , Beschran-
kung auf ein schmales Warensortiment” gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttem-

berg im vorliegenden Fall erfullt.

Der Verkauf von Fahrradern, E-Bikes steht am Vorhabenstandort in Geisingen nicht im
Vordergrund, vielmehr besteht am Standort eine enge Verbindung zu handwerklichen
Dienstleistungen bzw. Logistikdienstleistungen. Die am Standort angebotenen Dienst-
leistungen umfassen Service- und Reparaturarbeiten in der Werkstatt sowie die pass-
genaue Zusammenstellung der Fahrrader in der Manufaktur und Neuradmontage. Hier
wird die Ware fur den spateren Versand an den Kunden (Online-Handel) bzw. fir den
Weitertransport an die weiteren Standorte von Zweirad Joos vorbereitet. Ein Blick auf
die geplante Personalstruktur am Standort Geisingen zeigt, dass 19 Mitarbeiter (bzw.
40 %) in den genannten Bereichen angestellt sein werden, im Verkauf sind hingegen
nur 7 Mitarbeiter (bzw. 15 %) vorgesehen, die zusatzlich die Click & Collect Kunden und
das Leasing Geschaft betreuen werden. Insofern besteht eine enge Verbindung zwi-
schen dem Verkauf der Produkte und nachgelagerten Dienstleistungen. Das Kriterium
»sVerbindung der Verkaufsfunktion mit handwerklichen Dienstleistungen” gemaR
Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg wird somit ebenfalls erfillt. In Bezug auf die

Nutzflache handelt es sich jedoch ganz Gberwiegend um einen Logistikstandort.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 9. Juli 2002 — 4 B 14/02; Nickel/Kopf, ZfBR 2003, 122ff.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

36



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Fahrradfachmarkt in Geisingen

Y 4 Dariiber hinaus ist an dieser Stelle nochmals auf das besondere Konzept der Fa. Zwei-
rad Joos hinzuweisen. Die Multi-Channel-Strategie, d. h. die Verbindung von stationa-
rem Handel und Online-Handel ist bei Zweirad Joos weit fortgeschritten, wofiir das

|II

Unternehmen 2017 auch mit dem ,Zukunftspreis Handel” ausgezeichnet wurde. Am
Standort in Geisingen sollen zur Optimierung der innerbetrieblichen Abldaufe neue
Strukturen aufgebaut werden, um den Online-Handel weiter ausbauen zu kénnen. Das
Radleasing als weitere Dienstleistung des Unternehmens erfordert ebenfalls Flachen,

die nicht dem Verkauf zuzuordnen sind.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass betriebliche Anhaltspunkte vorliegen, auf Basis

derer das Vorhaben von Zweirad Joos als atypischer Fall zu bewerten ist.

In einem zweiten Schritt schlieBt sich nun auch bei dem Feststellen einer atypischen Fallgestal-
tung und einer Widerlegung der Regelvermutung eine Priifung der Auswirkungen des Vorhabens
nach § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO an.

3.2 Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Im Folgenden sollen nun — wie gefordert — die Auswirkungen des Vorhabens gemal den in § 11
Abs. 3 BauNVO formulierten Auswirkungsbereichen dargestellt werden. Explizit werden in § 11

Abs. 3 BauNVO folgende Auswirkungsbereiche genannt:
Schadliche Umwelteinwirkungen

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung
Auswirkungen auf den Verkehr

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich

N N N N N

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Standortkom-

mune oder in Nachbargemeinden
Y 4 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und den Naturhaushalt.

Die Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes in Geisingen kann bezliglich der o. g. Kriterien gemal}

§ 11 Abs. 3 BauNVO wie folgt bewertet werden:

Y 4 Schadliche Umwelteinwirkungen: Von dem Vorhaben gehen keine schadlichen Um-
welteinwirkungen aus, da das Ansiedlungsvorhaben innerhalb eines bestehenden Be-
bauungsplangebietes realisiert wird. Mogliche Umwelteinwirkungen werden bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes geprift, hierflir wird auch eine Bilanzierung der Ein-
griffs- und AusgleichsmalBnahmen erstellt. Es liegen keine Indizien vor, dass das Vor-

haben die in einem reguldren Gewerbegebiet zuldssigen Emissionen tberschreitet.
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Y 4 Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung und den Verkehr: Auswirkungen
auf die infrastrukturelle Ausstattung sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten. Die
ErschlieBung des Grundstlicks liber die Tuttlinger Stralle ist gesichert. Die Stral3e ist als
leistungsfahig einzuordnen, sodass sie das Verkehrsaufkommen der ansassigen Ge-
werbebetriebe aufnehmen kann. Das Industrie- und Gewerbegebiet DANUVIA81 kann
zudem von der BAB 81 bzw. der B 311 direkt angefahren werden ohne das Stadtgebiet
von Geisingen durchqueren zu missen. Eine entsprechende Anzahl an Stellplatzen
wird am Standort nachgewiesen. Mit Auswirkungen auf den Verkehr im Sinne einer
Ubermalig steigenden Verkehrsbelastung oder mit Beeintrachtigungen anderer Be-

triebe im Standortumfeld ist im vorliegenden Fall nicht zu rechnen.

Y 4 Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung: Der am Standort geneierte Um-
satz resultiert zum einen aus betriebsinternen Umschichtungen, zum anderen werden
Umverteilungseffekte gegenlber Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgelost.
Die ermittelten Umsatzumverteilungswirkungen bewegen sich bis auf Tuttlingen an al-
len untersuchten Standorten auf einem wettbewerbsiiblichen Niveau, dass nicht un-
mittelbar zu BetriebsschlieRungen durch die Umsetzung des Vorhabens fihren wird.
In Tuttlingen sind zwar auf einzelbetrieblicher Ebene erhebliche Wettbewerbswirkun-
gen zu erwarten. Angesichts der GroRe der Stadt Tuttlingen und des dort erschlieRba-
ren Einzugsgebietes ist jedoch nicht damit zu rechnen, dass sich das dortige Angebot
vollstdndig auflésen wird. Unabhéangig von einer einzelbetrieblichen Betrachtung wird
eine generelle Versorgungsliicke in diesem Sortiment in Tuttlingen nicht zu erwarten

sein.

Y 4 Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Geisingen oder
in Nachbargemeinden: Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind sowohl
in Geisingen selbst als auch in den Nachbargemeinden auszuschlieen. Anhand der
dargestellten Wettbewerbssituation wurde aufgezeigt, dass weder in Geisingen noch
in Immendingen derzeit ein Angebot im Kernsortiment Fahrrad, Fahrradteile und Zu-
behor vorhanden ist. Im weiteren Untersuchungsraum sind die strukturprdagenden
Wettbewerber, d. h. groRere Fachmarkte fir Fahrrader und Zubehor ausschlieBlich an
dezentralen Standorten bzw. in Streulagen auBerhalb der Innenstadt ansassig. Als di-
rekte Wettbewerber von Zweirad Joos sind in u. a. Zweirad Nerz in Tuttlingen, Fahrrad-
Center Singer in Villingen-Schwenningen, Fahrrad Kaiser bzw. Radwelt Mefmer in
Rottweil zu nennen. Die strukturprdagenden Wettbewerber befinden sich alle an de-
zentralen Standorten in Gewerbegebieten bzw. in Streulagen auRerhalb der Innen-

stadt. Stadtebauliche Auswirkungen i. S. einer Schadigung der Entwicklung der zentra-
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len Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind daher auszuschliel3en. Die Funk-
tionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche ist als gesichert zu bewerten. Stadtebau-

liche Auswirkungen sind im vorliegenden Fall nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild und den Naturhaushalt: Als Standort
far den geplanten Fahrradfachmarkt der Fa. Zweirad Joos ist eine Flache im Industrie-
und Gewerbegebiet DANUVIA81 Nord vorgesehen. Maogliche Auswirkungen auf das
Orts- und Landschaftsbild werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes geprift.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass mit der Umsetzung des Vorhabens von Zweirad

Joos nicht mit schadlichen Auswirkungen gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO auszugehen ist.

4,

y 4

Fazit

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Ansiedlung eines Fachmarktes fiir Fahrrader,
-teile und Zubehor im Gewerbegebiet DANUVIA81 Nord. Der geplante Fahrradlager-
verkauf ist Teil eines grofReren Projektes der Fa. Zweirad Joos, die in Geisingen ihr
neues Zentrallager errichten wird. Mit einer Verkaufsfliche von ca. 1.800 m? ist der
Fahrradfachmarkt als groRflachiges Einzelhandelsvorhaben einzustufen, welches ge-
mak § 11 Abs. 3 BauNVO nur in kern- und Sondergebieten zuldssig ist, sofern keine

»atypische Fallgestaltung” vorliegt.

Mit Blick auf das spezielle Konzept der Fa. Zweirad Joos am Standort Geisingen bleibt
anzumerken, dass der geplante Lagerverkauf auf einer deutlich untergeordneten Fla-
che (ca. 1.800 m? bzw. rd. 13 %) stattfinden wird. Die fiir die Abwicklung des Online-
Handels vorgesehen Flache (Lager fur Abholer Click & Collect) kann nicht als Verkaufs-
flaiche gewertet werden, da der Kauf bereits vorab im Internet getatigt wurde. Der
Grol3teil der Flache entfdllt auf das Zentrallager sowie die Manufaktur und Neurad-

montage.

Im vorliegenden Fall bleibt festhalten, dass es sich bei dem Vorhaben nach der Priifung
des speziellen Konzeptes um eine Atypik gemafRl & 11 Abs. 3 BauNVO und Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg handelt. Es liegen besondere betriebliche Griinde vor
(Anteil der Verkaufsflache liegt deutlich unter 2 / 3 der Geschossflache, schmales Wa-
rensortiment, Artikel werden mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten), so-
dass nicht von einer typischen Fallgestaltung auszugehen ist. In einem zweiten Schritt
wurden die Auswirkungen des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO im Detail gepriift.
Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass durch den Fahrradfachmarkt keine wesentlichen
Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nach § 11 Abs. 3
BauNVO festgestellt werden konnten. Das geplante Vorhaben kann daher auch im Ge-

werbegebiet genehmigt werden.
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