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1. Grundlagen

1.1 Auftrag

Im August 2007 wurde die CIMA Stadtmarketing GmbH von der Stadt Pfullendorf mit der Er-
stellung einer Konzeption fir eine zukunftsorientierte Einzelhandels- und Dienstleistungs-

entwicklung in der Stadt Pfullendorf beauftragt.

In Abstimmung mit dem Auftraggeber wurden folgende Themenbereiche bearbeitet:
o Kurzdarstellung der strukturellen Rahmenbedingungen der Stadt Pfullendorf

o Aufnahme und Bewertung der gegenwartigen Angebotsstruktur in den Wirtschaftsgrup-
pen Einzelhandel und Ladenhandwerk, konsumnahe Dienstleistungen und Gastrono-

mie in der Innenstadt von Pfullendorf
) Durchfuhrung einer Haushalts- und Birgerbefragung
o Erarbeitung eines Starken-Schwéchen- Profils fur die Stadt Pfullendorf

o Erarbeitung eines MalRhahmenkonzeptes fir die kinftige gewerbliche Entwicklung der

Innenstadt von Pfullendorf.

Fur die Erarbeitung des MaRRnahmenkonzeptes wurden im Oktober und November mit Ver-
tretern der Stadtverwaltung, der Kommunalpolitik, der Wirtschaftsinitiative Pfullendorf (WIP)
und der Birgerschaft unter der Moderation der Unternehmensberatung GriBmer & Partner
und der CIMA zwei Workshops durchgefiihrt. Die Zusammenstellung und Aufarbeitung der
aus der Grundlagenanalyse, den Workshops und der fachlichen Einschatzung der CIMA ge-

wonnenen MalRnahmen sind in einem getrennten Berichtsband dargestellt.

1.2 Datengrundlagen

Neben der Auswertung zahlreicher sekundéarstatistischer Materialien und vorhandener Un-
tersuchungen zum Einzelhandel (z.B. GMA-Untersuchung aus dem Jahr 2005) wurden von

der CIMA folgende Primarerhebungen durchgefiihrt:

) Totalerhebung des gegenwartigen Bestandes in den Wirtschaftsgruppen Einzelhandel
und Ladenhandwerk, konsumnahe Dienstleistungen und Gastronomie in der Innenstadt
Pfullendorf im September 2007

) Reprasentative telefonische Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten und weiteren
Aspekten der Stadtentwicklung bei 300 Haushalten in Pfullendorf und im Umland im
Oktober 2007
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2. Standortprofil Pfullendorf

2.1 Zentralortliche Einstufung, Ziele des Landesentwicklungsplanes

Im Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002 ist die Stadt Pfullendorf als Mittelzent-
rum ausgewiesen und Ubernimmt damit eine Versorgungsfunktion flr den zugeordneten Mit-
telbereich. Zum Mittelbereich Pfullendorf (Verflechtungsbereich) gehéren die Kommunen

Herdwangen-Schdnach, llimensee, Leibertingen, Mel3kirch, Sauldorf und Wald.

2.2 Siedlungsstruktur und Bevdlkerungsverteilung

Die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Pfullendorf ist zwischen 1996 und 2006 durch ei-
nen leichten Einwohnerzuwachs von ca. 2,9 % gekennzeichnet gewesen. Seit 2004 ist je-
doch ein leichter Riickgang zu konstatieren. Gegenwartig belduft sich die Einwohnerzahl in
der Stadt Pfullendorf auf 13.119 Personen.

Abb. 1 Bevoélkerungsentwicklung der Stadt Pfullendorf und des Landkreises Sigmaringen zwi-
schen 1996 bis 2006 (1996= 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; Bearbeitung: CIMA

Siedlungsstrukturell setzt sich die Stadt Pfullendorf aus der Kernstadt (ca. 9.700 Einwohner)
und sieben weiteren Stadtteilen zusammen. Dabei stellen die Stadtteile Aach-Linz (ca. 1.370
EW) und Denkingen (ca. 930 EW) die einwohnerstarksten Stadtteile dar.
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Abb. 2 Bevdlkerungsverteilung in der Stadt Pfullendorf
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Quelle: Angaben der Stadt Pfullendorf; Bearbeitung: CIMA

Die Verteilung der Altersgruppen ist in Pfullendorf ahnlich strukturiert wie im Landkreis Sig-
maringen bzw. im Land Baden-Wirttemberg. Die Gruppe der ,40 bis 65-jahrigen* nimmt da-
bei prozentual den grof3ten Anteil (ca. 33 %) ein. Der Anteil der jlingeren Altersgruppen ist in
Pfullendorf leicht Gberdurchschnittlich.

Abb. 3 Altersstruktur in der Stadt Pfullendorf (31.12.2006)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Bearbeitung: CIMA
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Nach Angaben der Stadt Pfullendorf leben derzeit ca. 1.350 Auslander in der Stadt Pfullen-
dorf. Der Ausléanderanteil liegt mit ca. 10 %" leicht unter dem Landesdurchschnitt von ca.
11,8 %. Hinsichtlich des Nationenspektrums stellt die Gruppe der tirkisch-stdmmigen Bevol-
kerung den grofdten Anteil (ca. 47 %) dar. Die weiteren ausléandischen Einwohnergruppen

nehmen jeweils maximal einen Anteil von 10 % ein.

2.3 Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur von Pfullendorf zeichnet sich durch einen hohen Anteil der sozialver-
sicherungspflichtigen Arbeitnehmer im Produzierenden Gewerbe (ca. 55 %) aus. Dies sind
ca. 11 % mehr als im Durchschnitt der Region Bodensee-Oberschwaben sowie ca. 8 % mehr
als im Landkreis Sigmaringen. Die gréften Arbeitgeber stellen die Firmen Alno und Geberit

dar.

Mit insgesamt 3.172 Einpendlern gegentber 1.916 Auspendlern weist die Stadt Pfullendorf

als Arbeitsplatzstandort einen positiven Pendlersaldo (+ 1.256 Pendler) auf.?

Im November 2007 waren in Pfullendorf 419 Arbeitslose gemeldet. Der Landkreis Sigmarin-
gen weist eine Arbeitslosenquote von 4,9 % (bezogen auf alle abhangigen Erwerbsperso-
nen) auf. Damit liegt der Landkreis Sigmaringen auf dem gleichen Niveau wie der Landes-
durchschnitt (4,9 %) und deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 9,0 %.3

Abb. 4 Beschaftigte nach Wirtschaftszweigen
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, 2007; Bearbeitung: CIMA

! Stand: 31.10.2007; Abweichungen zu den Angaben des Statistischen Landesamtes
2 Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wurttemberg; Stand: 30.06.2006
3 Bundesagentur fir Arbeit, Stand: November 2007
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2.4 Tourismus

Die touristische Entwicklung der Stadt Pfullendorf war in den letzten zehn Jahren bei den
Gasteankunfts- bzw. Ubernachtungszahlen deutlichen Schwankungen ausgesetzt. Zwischen
1996 und 2006 kann insgesamt jeweils ein leichter Riickgang der Gasteankiinfte um 3 %

und bei den Ubernachtungen um 9 % festgehalten werden.

Abb.5 Entwicklung der Ankiinfte/Ubernachtungen in Pfullendorf (in Betrieben mit 9 und mehr

Betten)
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Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiurttemberg

In der Stadt Pfullendorf sind sieben Beherbergungsbetriebe (mit 9 und mehr Betten) gemel-
det.* Im Jahr 2006 wurden ca. 13.490 Ankinfte und ca. 21.670 Ubernachtungen in der Stadt
gezahlt. Die vergleichsweise geringe durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 1,6 Tagen ist
ein Indiz fUr einen wenig ausgepragten Mehrtagestourismus. Bei dem Wert fir die Stadt Bad
Saulgau spielt der ,Klinikstandort* eine Rolle, der sich in einer deutlich Gberdurchschnittli-
chen Fremdenverkehrsintensitat (Ubernachtungen je 100 Einwohner) gegeniiber der Pful-

lendorfs ausdruckt.

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

(Stand 2006)

Aufent- | Fremden-
Ankinfte Ubernachtungen halts- | verkehrs-
Betriebe | Betten dauer intensitat
ins Aus- ins Aus- | 1o en Ubern. je
9- lander 9- lander 9 100 EW
Pfullendorf 7 211 13.488 370 21.665 501 1,6 165
Bad Saulgau 14 1.167 | 31.442 | 2.090 | 202.033 4.805 6,4 1.144
Mengen 4 108 4,795 699 6.883 1.225 1,4 68
Ostrach 3 206 10.975 159 35.317 378 3,2 516

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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3. Marktgebiet und Kaufkraftpotential

Zur Einordnung der Entwicklungsmdglichkeiten fur Einzelhandelsnutzungen in der Stadt Pful-
lendorf werden die relevanten Daten zum Nachfragepotential nachfolgend dargestellt.

3.1 Pro-Kopf-Ausgaben und Kaufkraftkoeffizient

Im Bundesdurchschnitt kann fir das Jahr 2007 eine einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-
Kaufkraft von ca. 5.376,- € angesetzt werden. Hiervon entfallen

e ca.2.143,- € auf den Lebensmittelbereich

e ca. 3.233,- € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Das Kaufkraftniveau einer Region hangt vom Einkommensniveau der Bevélkerung und damit
von der Wirtschaftskraft einer Region ab. Zur Bestimmung des Nachfragepotentials in einem
Marktgebiet sind die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel mit dem regionalen Kaufkraftkoef-

fizienten zu gewichten.

Mit einem regionalen Kaufkraftkoeffizienten (bezogen auf die einzelhandelsrelevante
Kaufkraft) von 96,2 liegt die Stadt Pfullendorf &hnlich den umliegenden Kommunen sowie
dem Landkreis Sigmaringen leicht unter dem Bundesdurchschnitt von 100 (Indexwert).

Abb. 6 Kaufkraftkennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: MB Research, 2007; Bearbeitung: CIMA
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Die Umsatzkennziffer® als grobes MaR fir die Handelszentralitat einer Stadt bzw. Gemein-
de liegt fur Pfullendorf bei 89,4 und damit unter dem Bundesdurchschnitt von 100,0. Der
Wert fir Pfullendorf ist im Vergleich zu den konkurrierenden Einkaufsstadten als unterdurch-

schnittlich einzustufen und ist ein Indiz fir vorhandene Kaufkraftabflisse.

Abb. 7 Umsatzkennziffern im regionalen Vergleich
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Quelle: MB Research 2007; Bearbeitung: CIMA

3.2 Abgrenzung des Marktgebietes

Das Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Pfullendorf wird durch verschiedene Faktoren

beeinflusst:

o Struktur und Attraktivitat des Einzelhandelsangebotes in Pfullendorf
o Verkehrsanbindung

o Pendlerverflechtungen

o N&he zu Konkurrenzorten

. u.a.m.

In Anlehnung an die GMA-Untersuchung fir die Stadt Pfullendorf aus dem Jahr 2005 und
nach den Ergebnissen der Haushaltsbefragung kann das Marktgebiet des Pfullendorfer Ein-
zelhandels wie folgt abgegrenzt und untergliedert werden:

® Die Umsatzkennziffer wird nur fir Kommunen ab 10.000 Einwohner ausgewiesen.

CIMA-Stadtmarketing GmbH B Neue Weinsteige 44 B 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de M www.cima.de




CIMA GmbH 12 Grundlagenanalyse Pfullendorf

Zone | Gesamtstadt Pfullendorf (inkl. Stadtteile) ca. 13.220 Einwohner

Herdwangen-Schdnach, Krauchenwies, Ostrach,

Zone ll ca. 17.900 Einwohner

Wald
Zone Il nédheres Einzugsgebiet insgesamt ca. 30.920 Einwohner
Heiligenberg, Hohenfels, Holkirch, llimensee, .
zone I Kdnigseggwald, Mel3kirch, Sauldorf ca. 19.340 Einwohner
Marktgebiet insgesamt (Zone | —1lI) ca. 50.260 Einwohner

3.3 Kaufkraftpotential im Marktgebiet

Unter Zugrundelegung der Bevdlkerungszahlen und den regionalisierten Pro-Kopf-Ausgaben
lasst sich das Kaufkraftpotential, welches durch den Pfullendorfer Einzelhandel in Teilen ge-

bunden werden kann, berechnen.

Im gesamten Marktgebiet steht eine Kaufkraft von ca. 243,1 Mio. € zur Verfigung. Die Kauf-

kraft verteilt sich auf die abgegrenzten Marktgebietszonen wie folgt:

e Zonel: Gesamtstadt Pfullendorf ca. 48,4 Mio. €
e Zone ll: ndheres Einzugsgebiet ca. 92,2 Mio. €
e Zone lll: weiteres Einzugsgebiet ca. 102,5 Mio. €

Vom gesamten Kaufkraftpotential im Marktgebiet entfallen auf

e den Uberwiegend kurzfristigen Bedarf: ca. 131,2 Mio. €
e den Uberwiegend mittelfristigen Bedarf: ca. 42,5 Mio. €
e den Uberwiegend langfristigen Bedarf: ca. 69,4 Mio. €.

Die Verteilung der Kaufkraftpotentiale ist in der nachfolgenden Tabelle nach Branchen/ Be-

darfsbereichen und Marktzonen detailliert dargestellt.
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Tab. 2: Das Kaufkraftpotential nach Bedarfsgruppen im Marktgebiet Pfullendorf in Mio. €
Marktzonen | Pfullendorf | naheres Ein- naheres weiteres Ein- || Zone | - Il

Bedarfsgruppe zugsgebiet EZG ins. zugsgebiet
Lebensmittel 19,3 36,7 56,0 40,8 96,8
restlicher kurzfristiger Bedarf ! 6,8 131 19,9 14,5 34,4
kurzfristiger Bedarf gesamt 26,1 49,8 75,9 55,3 131,2
Oberbekleidung, Wasche, Textilien 4.4 8,5 12,9 9,3 22,2
Schuhe und Sport 1,7 3,2 49 3,5 8,4
Biicher, Schreib- und Spielwaren 1,9 35 5,4 4,0 9,4
restlicher mittelfristiger Bedarf 0,5 1,0 15 1,0 25
mittelfristiger Bedarf gesamt 8,5 16,2 24,7 17,8 42,5
Einrichtung und Zubehor 6,3 11,9 18,2 13,4 31,6
Elektrowaren 2,4 4,6 7,0 51 12,1
Foto/Optik, Uhren/Schmuck 1,5 2,7 4,2 3,1 7,3
restlicher langfristiger Bedarf 2 3,6 7,0 10,6 7.8 18,4
langfristiger Bedarf gesamt 13,8 26,2 40,0 29,4 69,4
Einzelhandel gesamt 48,4 92,2 140,6 102,5 243,1

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

2 Im restlichen mittelfristigen Bedarf sind enthalten: Sanitatsbedarf, Zoobedarf

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

Quelle: CIMA Berechnungen, leichte Rundungsdifferenzen mdglich
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Karte 1 Das Marktgebiet des Pfullendorfer Einzelhandels
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Quelle: MapPoint; Bearbeitung: CIMA
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4. Angebotsstruktur in der Innenstadt Pfullendorf

Die Bestandsdaten in der Innenstadt von Pfullendorf basieren auf einer Totalerhebung der
Betriebe des Ladeneinzelhandels (inkl. Ladenhandwerk), der konsumnahen Dienstleistungen
und der Gastronomie im September 2007. Neben der Erfassung der wesentlichen Betriebs-
daten erfolgte eine Einschatzung des duf3eren Erscheinungsbildes, der Warenprasentation/
Ladengestaltung sowie der Zielgruppen- und Qualitatsorientierung.

4.1 Wirtschaftsgruppe Einzelhandel
41.1 Bestandsdaten flr die Innenstadt von Pfullendorf

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Pfullendorf wurde eine enge Innenstadtabgrenzung

vorgenommen, welche im Wesentlichen die historische Altstadt umfasst und wie folgt ab-

grenzt ist:

. nordlich bis zum Oberen Tor

. oOstlich schlief3t sie mit dem Kik-Textilmarkt bzw. dem Hotel Adler ab
) sudlich verlauft die Grenze entlang der Franz-Xaver-Heilig-Stral3e

o westlich bilden der Plus-Markt sowie das ,Celentano” die Grenze.

Abb. 8 Abgrenzung der zentralen Innenstadt von Pfullendorf
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Die noch nahe der Altstadt gelegenen Einzelhandelsstandorte wie das Linzgau-Center, wel-
che bei gesamtstadtischer Betrachtung noch zur erweiterten Einkaufsinnenstadt von Pfullen-

dorf gezahlt werden kénnen, wurden bei der Bestandsbewertung auf3en vor gelassen.

In der abgegrenzten Innenstadt (Altstadt) von Pfullendorf wurden folgende Daten zum Ein-
zelhandelsbestand erhoben:
o Anzahl der Ladengeschafte: 53 Betriebe®

o Gesamtverkaufsflache: 6.230 gm

Nach Bedarfsbereichen gegliedert entfallen von den insgesamt 53 erhobenen Betrieben

) auf den kurzfristigen Bedarfsbereich ca. 36 % aller Betriebe und ca. 25 % der
Gesamtverkaufsflache

) auf den mittelfristigen Bedarfsbereich ca. 30 % aller Betriebe und ca. 59 % der
Gesamtverkaufsflache

o auf den langfristigen Bedarfsbereich ca. 34 % aller Betriebe und ca. 16 % der
Gesamtverkaufsflache.

Hinsichtlich der Anzahl der Betriebe nach Bedarfsbereichen ist fir die Innenstadt von Pful-
lendorf eine relativ gleichmafRige Verteilung festzuhalten. Beim Verkaufsflachenbestand
spielt der Sortimentsbereich Bekleidung als innerstadtische Leitbranche eine zentrale Rolle

fur die Innenstadt.

® Die kurzfristig zu erwartenden Veranderungen im Bestand wurden bereits beriicksichtigt.
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Tab. 3: Betriebe und Verkaufsflachen des Einzelhandels und Ladenhandwerks in der Innen-

stadt von Pfullendorf nach Branchen und Bedarfsgruppen 2007

Bestandsdaten Anzahl der Betriebe Verkaufsflache in gm
Branche abs. in % abs. in %
Lebensmittel 11 20,8 700 11,2
restlicher kurzfristiger Bedarf 8 15,1 870 14,0
kurzfristiger Bedarf gesamt 19 35,8 1.570 25,2
Oberbekleidung, Wasche, Textilien 9 17,0 2.635 42,3
Schuhe und Sport 4 7,5 740 11,9
Bucher, Schreib- und Spielwaren 2 3,8 250 4,0
restlicher mittelfristiger Bedarf 1 1,9 55 0,9
mittelfristiger Bedarf gesamt 16 30,2 3.680 59,1
Einrichtung und Zubehor 4 7,5 160 2,6
Elektrowaren 2 3,8 300 4,8
Foto/Optik, Uhren/Schmuck 7 13,2 300 4.8
restlicher langfristiger Bedarf 5 9,4 220 3,5
langfristiger Bedarf gesamt 18 34,0 980 15,7
Einzelhandel gesamt 53 100,0 6.230 100,0

Quelle: CIMA Bestandserhebung, September 2007

Abb. 9 Branchenstruktur in der Innenstadt Pfullendorf 2007 (in %)

Betriebe 36 30 34
Verkaufsflache 25 59 16
0% 20% 40% 60% 80% 100%
| Okurzfr.Bedarf O mittelfr. Bedarf Olangfr. Bedarf

Quelle: CIMA Bestandserhebung, September 2007
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Unter Zugrundelegung der Bestandsdaten fur die Gesamtstadt Pfullendorf aus dem Jahr
2005 ist hinsichtlich der Verteilung der Betriebe noch ein Schwerpunkt bei der Innenstadt er-

kennbar. Der Verkaufsflachenschwerpunkt liegt allerdings auf3erhalb der Innenstadt.

Tab. 4: Verteilung der Betriebe/ Verkaufsflache innerhalb der Stadt Pfullendorf im Jahr 2005

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache in gm
abs. in % abs. in %
Innenstadt 49 54 % 5.840 30 %
restliche Stadt 42 46 % 13.660 70 %
Gesamtstadt 91 100 % 19.500 100 %

Quelle: GMA-Untersuchung 2005

Ein Abgleich der aktuellen Bestandsdaten der CIMA GmbH mit den Daten aus der GMA-
Untersuchung von 2005 zeigt fur die Innenstadt eine leicht positive Entwicklung. Bei der
Zahl der Betriebe und der Verkaufsflache in der Innenstadt konnte ein leichter Zuwachs von

vier Betrieben bzw. 390 gm VK verzeichnet werden.

Trotz dieser leicht positiven Tendenz darf die Entwicklung im restlichen Stadtgebiet nicht au-
Ber Acht gelassen werden. Mittlerweile erfolgte Ansiedlungen wie die des Takko-
Textilfachmarktes an der Otterswanger Straf3e haben zu einer weiteren Verschiebung zu-

gunsten der Lagen auRRerhalb der Innenstadt geftihrt.

Weiterhin sind die Planungen auf dem Haug-Areal am nordwestlichen Stadtrand (Otterswan-
ger StraBe/ Am Litzelbacher Weg) zu bertcksichtigen. An diesem Standort wird ein Fach-
marktzentrum mit einer Verkaufsflache von ca. 8.000 gm entstehen, wobei ein Ausschluss
bestimmter zentrenrelevanter Sortimente (u.a. Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe etc.) vor-

genommen wurde.

Mit der Realisierung des Projektes wird ein zusatzlicher Verkaufsflachenschwerpunkt aul3er-
halb der Innenstadt entstehen, der die Marktposition der Stadt Pfullendorf insgesamt durch-
aus starken kann, allerdings zu einer weiteren Verschiebung der Verkaufsflachenrelationen

der Innenstadt zur Gesamtstadt flihrt.
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Abb. 10  Bestand an gewerblichen Nutzungen in der abgegrenzten Innenstadt von Pfullendorf
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Quelle: Katasterkarte der Stadt Pfullendorf; Bearbeitung: CIMA Oktober 2007
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4.1.2

Bewertung der Angebotsstruktur nach Erscheinungsbild und Wettbewerbsfa-
higkeit

Neben der Bestandserhebung wurde in der Innenstadt von Pfullendorf eine qualitative Be-

wertung des Angebotsniveaus und der Warenprasentation vorgenommen. Folgende Kriterien

des Einzelhandelsangebotes wurden beurteilt:

e Zielgruppen- und Qualitatsorientierung
¢ Warenprasentation / Ladengestaltung

e Fassaden- und Schaufenstergestaltung

Die Bewertungen erfolgten anonym und wurden im September 2007 durchgefihrt.

Die Zielgruppen- und Qualitatsorientierung beschreibt im Wesentlichen das Angebotsni-

veau des Ortlichen Einzelhandels. Dabei ist zwischen Unternehmen mit einer eindeutigen

Zielgruppenansprache und Unternehmen mit einer besonderen Spezialisierung auf ein An-

gebotsniveau zu unterscheiden. Ein entscheidendes Differenzierungsmerkmal ist, ob mit ei-

ner klaren Werbung mit Marken Qualitatsorientierung in den Vordergrund gestellt wird, oder

ob mittels eindeutiger ,Discountorientierung” nur der Preis als Marketinginstrument einge-

setzt wird. Insgesamt werden finf Kategorien unterschieden:

Exklusiv, hochwertig, qualitatsorientiert (1): Betriebe dieser Kategorie sind hoch
spezialisiert. Sie positionieren sich Uber die Angebotsqualitat. Marken- und Servi-

ceorientierung stehen im Vordergrund.

Gehobene Mitte, qualitatsorientiert (2): Betriebe dieser Kategorie profilieren sich
ebenfalls Uber eine Qualitatsorientierung. Sie sprechen in der Regel Konsumenten
mittlerer und gehobener Einkommensniveaus an. Warenprasentation und Laden-

gestaltung greifen in der Regel die Qualitatsorientierung auf.

Standardisiert, konsumig (3): Shopkonzepte dieser Kategorie wenden sich an breite
Kauferschichten. Trotz einer starkeren Preisorientierung werden auch Markenwaren
als Angebotskompetenz herangezogen. Im Bekleidungssektor fallen die meisten

»young Fashion“ — Konzepte in dieses Segment.

Discountorientiert (4): Discountprinzipien stehen bei diesen Unternehmen im Vor-
dergrund. Das gesamte Betriebskonzept hat sich der Preisorientierung unterzuord-

nen. Das Discountprinzip lebt von Eigenmarken und ,no name* — Produkten.

Diffus, keine Zielgruppenorientierung (5): Betriebe, die in diese Kategorie eingeord-

net werden, zeigen in ihrem Marktauftritt keine einheitliche Zielgruppenorientierung.
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Fir die Innenstadt von Pfullendorf kdnnen bei der Betrachtung der Zahl der Betriebe fol-

gende wesentliche Punkte festgehalten werden:

e Der Hauptanteil der Innenstadtbetriebe ist der Kategorie ,standardisiert, konsumig“ zuzu-

ordnen, welche eine relativ breite Kauferschicht anspricht.

¢ Immerhin ein Funftel der Betriebe sind durch einen qualitatsorientierten Marktauftritt ge-

kennzeichnet.

Abb.11  Bewertung der Qualitats- und Zielgruppenausrichtung in der Innenstadt von Pfullen-
dorf nach Betrieben

Bgehobene Mitte, qualitatsorientiert

Ostandardisiert, konsumig

Odiscountorientiert

Ediffus, keine Zielgruppenzuordnung

60%

Quelle: CIMA Bestandserhebung, September 2007

Betrachtet man die Verkaufsflache in der Innenstadt ergibt sich folgendes Bild:

e Der Anteil im Segment ,discountorientiert* ist auf Grund der grof3eren Verkaufsflachen
der Fachmarktanbieter (Plus, Kik, Woolworth) deutlich ausgepragter als bei einer Be-

trachtung nach der Anzahl der Betriebe.

e Gleiches qilt fur das Segment ,gehobene Mitte, qualitatsorientiert®. Hier spielen die An-

bieter u.a. Moden Langer, Downtown eine Rolle.

¢ Im Segment ,standardisiert, konsumig“ Gberwiegen die kleinflachigen Anbieter.
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Abb. 12

Bewertung der Qualitats- und Zielgruppenausrichtung in der Innenstadt von Pfullen-
dorf nach Verkaufsfldchen

B gehobene Mitte, qualitatsorientiert

Ostandardisiert, konsumig

Odiscountorientiert

Bdiffus, keine Zielgruppenzuordnung

Quelle: CIMA Bestandserhebung, September 2007

Die Warenpréasentation und die Ladengestaltung stellen die ,Visitenkarte* des Unterneh-

mens dar. Folgende vier Kategorien werden unterschieden:

Top, in allen Anspriichen gentigend (1): Betriebe mit dieser Bewertung sind durch
eine professionelle Warenprésentation und Ladengestaltung gekennzeichnet, wel-
che die Angebotskompetenz des Betriebes unterstreichen. Die Betriebe dekorieren

themenorientiert und sind standig bemuht, durch ,pfiffige” Ideen aufzufallen.

Modern, zeitgemalf (2): Betriebe dieser Kategorie erfillen die Kundenerwartungen
einer breiten Kauferschicht. Warenprasentation und Ladenbau entsprechen dem

brancheniblichen Niveau und sind in einem gepflegten Zustand.

Normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf (3): Betriebe dieser Kategorie ha-
ben eine standardisierte, in der Regel nicht besonders auffallende Warenprasenta-
tion. Der Ladenbau ist in der Regel einfach. Optimierungsbedarf besteht entweder
in der einheitlichen Darstellung von Schaufenstergestaltung und Warenprasentation

sowie der Klarheit der Zielgruppenorientierung.

Veraltet, renovierungsbediirftig (4): Betriebe dieser Kategorie machen einen alles in
allem ungepflegten Eindruck. Aus Warenprasentation und Ladengestaltung ist kein
eindeutiges Konzept erkennbar. Die Warenprasentation ist eher lieblos. Die La-

denmdblierung entspricht nicht den aktuellen Standards und wirkt antiquiert.

CIMA-Stadtmarketing GmbH B Neue Weinsteige 44 B 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de ® www.cima.de




CIMA GmbH 23 Grundlagenanalyse Pfullendorf

Fir die Innenstadt von Pfullendorf konnen folgende wesentliche Punkte festgehalten werden:

e Etwas mehr als die Halfte der Betriebe in der Innenstadt ist hinsichtlich der Warenprasen-

tation und Ladengestaltung als durchschnittlich und somit als ,austauschbar” einzustufen.

¢ Immerhin knapp 40 % sind im Bereich Ladenbau, Warenprasentation positiv einzustufen.

Abb. 13

Bewertung Warenprasentation und Ladengestaltung nach Betrieben

Btop, allen Anspriichen geniigend

OModern, zeitgeman

Onormal ohne Highlights

Bveraltet, renovierungsbedurftig

Quelle: CIMA Bestandserhebung, September 2007

Neben der Warenprésentation und der Ladengestaltung spielt die Fassaden- und Schau-

fenstergestaltung eine wichtige Rolle fur die Kundenanziehung. Dabei werden folgende vier

Kategorien unterschieden:

Top, in allen Anspriichen genlgend (1): Betriebe in dieser Kategorie sind durch ei-
ne einfallsreiche und ansprechende Schaufenstergestaltung sowie eine attraktive

Fassadengestaltung gekennzeichnet.

Modern, zeitgemal (2): Schaufenstergestaltung und Fassade bzw. das aul3ere Er-

scheinungsbild sind in einem gepflegten Zustand.

Normal ohne Highlights, ggf. Optimierungsbedarf (3): Betriebe dieser Kategorie ha-
ben eine standardisierte, in der Regel nicht besonders auffallende Schaufenster-

gestaltung.

Veraltet, renovierungsbedurftig (4): Diese Betriebe vermitteln einen ungepflegten
Eindruck. Die Schaufenstergestaltung ist lieblos und das auf3ere Erscheinungsbild

weist deutliche Defizite auf.
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Fir die Innenstadt von Pfullendorf konnen folgende wesentliche Punkte festgehalten werden:
e Etwas weniger als die Halfte der Betriebe sind als ,normal, ohne Highlights* einzustufen.

e In etwa der gleiche Anteil an Betrieben zeichnet sich durch ein modernes und zeitgema-

Res aulieres Erscheinungsbild aus.

e Immerhin 11 % weisen dariber hinaus ein deutlich ansprechendes auR3eres Erschei-

nungsbild auf.

Abb. 14  Bewertung Schaufenster- und Fassadengestaltung nach Betrieben

Btop, allen Anspriichen genligend

OModern, zeitgemal

Onormal ohne Highlights

Bveraltet, renovierungsbeddrftig

Quelle: CIMA Bestandserhebung, September 2007

4.1.3 Bewertung des Branchenmixes in der Innenstadt von Pfullendorf

Bei der Bewertung des Branchenmixes in der Innenstadt von Pfullendorf sind die struktu-
rellen Bedingungen in der Altstadt (kleinflachige Ladeneinheiten, historische Bausubstanz
usw.) zu bertcksichtigen, welche die Ansiedlungsmoglichkeiten bestimmter Betriebstypen
(z.B. grolReres Mobelhaus, Baumarkt etc.) begrenzt. Aus der Vollstandigkeit des Branchen-
mixes in der Innenstadt kann damit nicht automatisch auf Kaufkraftabfliisse geschlossen
werden, da bei der Einkaufsorientierung der Bevolkerung auch die gesamtstadtische Ange-

botssituation von Bedeutung ist (vgl. Ergebnisse der Haushaltsbefragung).
Nahrungs- und Genussmittel

Die Angebotssituation im Lebensmittelbereich in der Innenstadt ist neben den Betrieben des
Lebensmittelhandwerks noch durch den Lebensmitteldiscounter der Fa. Plus gekennzeich-
net. Mit der geplanten Verlagerung des Plus-Marktes an den Standort westlich der Bahnhof-
stral3e ist zumindest auch zukinftig noch eine relative Innenstadtndhe vorhanden. Gesamt-
stadtisch weist die Verteilung der Lebensmittelanbieter jedoch den deutlichen Schwerpunkt

aulRerhalb der Innenstadt auf.
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Die Ansiedlung eines grof3eren Lebensmittelmarktes in der historischen Altstadt ist unter Be-
ricksichtigung der mittlerweile Gblichen Verkaufsflachendimensionierungen (i.d.R. ab 700
gm VK beim Betriebstyp Discountmarkt und ab 1.000 gm VK beim Betriebstyp Vollsortimen-
ter) sowie der Folgeflachen fur ErschlieBung, Andienung und Kundenparkplatze nur schwer
realisierbar. Dieses Problem betrifft bundesweit viele Klein- und Mittelstadte, wobei mit dem
Rickzug der Lebensmittelmérkte aus den Innenstadtlagen auch wichtige Frequenzbringer

fur die Innenstadte verloren gehen.
Gesundheit und Korperpflege

Das Angebot im Bereich Drogerie- und Parfumeriewaren ist durch den Drogeriemarkt Schle-
cker am Marktplatz sowie durch die Fa. Krazert, die neben Reformwaren auch Sortimente
einer Fachparfimerie anbietet, in der Innenstadt vertreten. Mit der Verlagerung des Droge-
riemarktes der Fa. Miller vom Bereich ,obere HauptstralRe* an den Standort Franz-Xaver-
Heilig-StralRe ging der Innenstadt bzw. speziell der oberen Hauptstral3e allerdings ein leis-
tungsstarker Anbieter und Frequenzbringer verloren. Im Bereich Apotheken ist die Innenstadt

von Pfullendorf mit drei Anbietern sehr gut ausgestattet.

Der Betriebstyp Drogeriefachmarkt ist bzgl. der Standortanforderungen grundsétzlich noch in
Innenstadtlagen integrierbar und wirde z.B. eine geeignete Nachfolgenutzung fur die ge-

genwartige Verkaufsflache des Plus-Marktes darstellen.

Blumen und Pflanzen

Das Sortiment Blumen/Pflanzen ist in der Innenstadt mit einem ansprechenden Fachge-
schaft vertreten.

Bekleidung/Schuhe/Sport

Der Sortimentsbereich Oberbekleidung wird in der Pfullendorfer Innenstadt neben teilweise
hochwertigen und markenorientierten Fachgeschéaften auch durch Textilfachmarkte (Kik) und

ein (Waren-)Textilhaus (Woolworth) im niedrig- bis mittelpreisigen Segment abgedeckt.

Im Sortimentsbereich Wasche ist kein ,reines* Fachgeschéft in der Innenstadt anséassig. Die-
ser Bereich wird durch die Anbieter mit einem breiten Sortiment (u.a. Zembrod, Woolworth,
Kik) abgedeckt.

Der Sortimentsbereich Schuhe/Lederwaren ist in der Innenstadt durch eine gréf3eres Fach-

geschaft sowie einen Schuhfachmarkt (Quick Schuh) angemessen vertreten.
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Der Bereich Sportbekleidung/Sportartikel ist in der Innenstadt von Pfullendorf durch ein
Fachgeschaft (Intersport) in einer etwas versteckten Lage von der Bedarfsseite her ausrei-

chend abgedeckt.

Positiv ist zunachst festzuhalten, dass das Angebot im Bereich Bekleidung und Zubehor als
klassische innerstadtische Leitbranche innerhalb der Gesamtstadt Pfullendorf noch recht
stark auf die Innenstadt konzentriert ist und die Einzelhandelsfunktion der Innenstadt maf3-

geblich bestimmt.

Auch wenn in diesem Segment die Stadt Ravensburg flr den gesamten oberschwabischen
Raum eine erhebliche Marktausstrahlung besitzt und auch fur die Pfullendorfer Bevolkerung
die Einkaufsorientierung bestimmt, sind noch Angebotserganzungen (auch durch filialisierte
Unternehmen) in der Pfullendorfer Innenstadt méglich und denkbar (z.B. als Nachnutzung fur

den ehemaligen Miller-Markt in der oberen Hauptstral3e).
Schreibwaren/Buicher/Spielwaren

Die Sortimente Schreibwaren/Zeitschriften, Spielwaren und Blicher werden durch Anbieter in
der Innenstadt bzw. auch in relativer Innenstadtndhe gut abgedeckt. Fir diese Bereiche be-
sitzt die Stadt Pfullendorf auch bei der Umlandbevdlkerung eine relativ hohe Marktposition

(vgl. Haushaltsbefragung).
Haushaltswaren und Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK)

Die Sortimentsbereiche Haushaltswaren sowie Glas/Porzellan/Keramik (GPK) sind in der
zentralen Innenstadt von Pfullendorf kaum vertreten bzw. werden nur als Randsortimente
(Fa. Woolworth) angeboten. Ein entsprechendes Angebot wiirde grundsatzlich eine Aufwer-
tung des Branchenmixes in der Altstadt darstellen. Auf die mittlerweile sehr ausgepragten
Wettbewerbsiiberlagerungen durch die Randsortimente in den groBen Mdobelhdu-

sern/Baumarkten ist allerdings hinzuweisen.

Elektrowaren/Computer und Zubehor

Im Bereich Elektrowaren sind in der Innenstadt von Pfullendorf zwei Fachgeschafte ansas-
sig. Speziell im Bereich der Unterhaltungselektronik ist jedoch mit den Anbietern in Ravens-

burg (v.a. Media-Markt) regional bereits eine hohe Wettbewerbsintensitat vorhanden.
Foto/ Optik und Uhren/ Schmuck

Die Bereiche Foto/Optik und Uhren/Schmuck sind in der Innenstadt durch ansprechende
Fachgeschafte vertreten und stellen auch eine Angebotsstarke der Pfullendorfer Innenstadt

dar.
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4.1.4 Bewertung der Angebotsstruktur in der Innenstadt von Pfullendorf nach wei-

teren Kriterien

VerkaufsflachengréfRen

Insgesamt ist der Betriebsbesatz in der Innenstadt von Pfullendorf durch einen hohen Anteil
an kleinflachigen Anbietern gekennzeichnet. ,GroRere* Verkaufsflachen beschrénken sich

auf die Textilanbieter und den Lebensmitteldiscountmarkt Plus.

Die kleinflachige Struktur in der Altstadt ist stadtebaulich sicherlich reizvoll und attraktiv, stellt
aber anderseits auch einen hemmenden Standortfaktor fur die Ansiedlung gré3erer Anbieter

(sog. Magnetbetriebe) dar.
Filialisierungsgrad/ Betriebstypen

Die Angebotsstruktur in der Innenstadt von Pfullendorf weist einen hohen inhabergefiihrten
Fachgeschaftsanteil auf. Lediglich ca. 11 % der Betriebe sind als Fachmarkte bzw. Filialbe-

triebe einzustufen.

Der hohe Anteil an inhabergefiihrten Fachgeschaften ist bzgl. der Individualitat der Betriebe
und dem Engagement fur die Stadtentwicklung (z.B. Teilnahme an Aktivitaten der WIP) posi-

tiv zu bewerten.
Leerstandsquote

In der Innenstadt von Pfullendorf wurden zum Zeitpunkt der Erhebung sechs Leersténde er-
mittelt. Die Leerstandsquote in der Innenstadt belief sich zu diesem Zeitpunkt auf ca. 11 %,
wobei in den meisten Kommunen dieser Gro3enordnung eine gewisse ,Fluktuationsreserve”
vorhanden ist. Die Leerstande liegen Uberwiegend im kleinflachigen Bereich; lediglich die

Flache des ehemaligen Muller-Drogeriemarktes stellt dabei eine Ausnahme dar.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass im frequenzstarksten Bereich der unteren
HauptstraRe/Marktplatz bis hin zur Sparkasse/Hotel Krone kein leerstehendes Ladenlokal
vorhanden ist. Die Leerstande konzentrieren sich auf den Bereich bis zum Oberen Tor, die
Heiligenbergerstral3e sowie die Uttengasse (kleinflachiger Leerstand des ehemaligen Natur-

kostladens).

Hinsichtlich der Marktfahigkeit der leerstehenden Gewerbeimmobilien kommt ein Teil durch-
aus fur eine Wiederbelegung durch Einzelhandel bzw. Dienstleistungen in Frage. Bei einigen
Leerstéanden durfte allerdings in der gegenwartigen Form eine gewerbliche Nachnutzung e-

her unwahrscheinlich sein.
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4.2 Wirtschaftsgruppe konsumnahe Dienstleistungen und Gastronomie

Neben dem Einzelhandel stellen insbesondere die konsumnahen Dienstleistungen (z.B. Fri-
seur, Reisebiro) sowie die Gastronomie wesentliche innenstadtprégende und frequenzer-

zeugende Nutzungen dar und beeinflussen damit die Gesamtattraktivitat einer Innenstadt.
Konsumnahe Dienstleistungen

Insgesamt wurden 21 Betriebe bei den konsumnahen Dienstleistungen aufgenommen. Mit
neun Betrieben (43 %) ist der grofdte Teil dem Bereich Banken und Versicherungen zuzu-
ordnen. Im Bereich Korperpflege (z.B. Friseur, Kosmetiksalon) sind sechs Arbeitsstatten
(29 %) in der Pfullendorfer Innenstadt ansassig. Des Weiteren wurden drei Betriebe im Be-
reich Anderungsschneiderei/ Reinigung sowie zwei Reisebiiros ermittelt. Als nur bedingt zu-
ordenbar wurde ein Dienstleistungsunternehmen mit einem breiten Angebotsspektrum ein-

gestuft.
Gastgewerbe

Insgesamt befinden sich in der Innenstadt von Pfullendorf 22 Betriebe des Gastgewerbes.
Diese Wirtschaftsgruppe ist in Pfullendorf v. a. durch Restaurants mit vorrangig heimischer
Kiche sowie durch Gaststatten/Kneipen gekennzeichnet. Ferner spielen Restaurants mit

auslandischer Kiche und Imbisse eine Rolle.

Eine frequenzerzeugende Wirkung fur die Innenstadt besitzen insbesondere das Bistro/Café
~Celentano* am westlichen Ende der unteren HauptstralRe sowie das Hotel Adler (Felsenkel-
ler, Restaurant Zauberlehrling), welches eine deutlich Uber Pfullendorf hinausgehende An-

ziehungskraft aufweist.
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5. Die Bewertung der Situation in Pfullendorf aus Sicht der
Blrger

Zur Ermittlung des Verbraucherverhaltens sowie der Einkaufsorientierung der Bevolkerung
im Raum Pfullendorf wurde im Oktober 2007 eine reprasentative telefonische Haushaltsbe-
fragung durchgefuhrt. Mit der Haushaltsbefragung wurden auf3erdem Informationen zu An-
gebotsstarken und -defiziten in Pfullendorf sowie Anregungen der Bevélkerung fur die kinfti-

ge Stadtentwicklung erfasst.

Insgesamt wurden 300 Haushalte in der Gesamtstadt Pfullendorf sowie in Herdwangen-
Schonach, Krauchenwies, Ostrach, Wald und Ilimensee befragt. Die Auswertung der Ergeb-
nisse der Haushaltsbefragung erfolgt nach dem Befragungsort (Pfullendorf und Umland). Ei-
ne Differenzierung innerhalb der Stadt Pfullendorf (Pfullendorf-Kernstadt und Pfullendorf-

Stadtteile) wurde nur an den geeigneten Stellen vorgenommen.

5.1 Grinde fur den Besuch des Stadtzentrums von Pfullendorf und Aufent-
haltsdauer der Besucher

Das Einkaufen stellt sowohl fir die Bevélkerung der Gesamtstadt Pfullendorf als auch fur die
Umlandbevélkerung das Hauptmotiv fir den Besuch der Innenstadt dar. Des Weiteren sind
das ,Bummeln” sowie der Arztbesuch (v.a. fur die Befragten im Umland) wichtige Grinde flr
den Besuch der Pfullendorfer Innenstadt. Andere Motive spielen fur einen Besuch des Stadt-
zentrums von Pfullendorf eine untergeordnete Rolle. Im Vergleich zu Befragungen der CIMA
in anderen Stadten ist insbesondere das ,Bummeln” in Pfullendorf starker ausgepragt als in

den Vergleichsstadten.
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Abb.15 Zu welchem Zweck besuchen Sie gewdhnlich das Stadtzentrum von Pfullendorf?

] 82%

Einkaufen I I I

| 72%

Bummeln
Arztbesuch
Freizeiteinrichtungen
Gaststattenbesuch
Bankbesuch
Biicherei

Kultureinrichtungen

B

] 4%
O Pfullendorf

[ % OUmland
m— |

Behordengang

Weg von/zur Arbeit

Sonstige

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

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung, Mehrfachnennungen moglich

Im Hinblick auf die ,Aufenthaltsdauer” der Besucher hélt sich die Mehrheit der Befragten eine
halbe bis zwei Stunden in der Innenstadt von Pfullendorf auf. Die Aufenthaltsdauer in der In-
nenstadt ist damit durch einen recht hohen Anteil von Besuchern mit einer mittleren Verweil-
dauer gekennzeichnet. Bei einer Aufenthaltdauer von einer bis zwei Stunden ist i.d.R. die

Kopplung mit einem Arztbesuch ausschlaggebend.
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Abb. 16  Wie lange halten Sie sich gewdhnlich fur Erledigungen im Stadtzentrum von Pfullen-

dorf auf?
60%
O Pfullendorf
44% 44% OUmland
40%
35%
26%
21%
20%
11%
9%
6%
3%
1%
11—
0% T T T T
bis 30 Min. 31 bis 60 Min. 1-2sStd. 2 -4 Std. mehr als 4 Std.

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Fur die Befragten in Pfullendorf ist eine recht hohe Besuchshaufigkeit des Stadtzentrums
festzuhalten. Nur 6 % der Befragten in Pfullendorf gaben an, das Stadtzentrum nur ,selten”
bzw. ,nie" aufzusuchen. Bei den Befragten im Umland liegt der Anteil derer, die das Stadt-
zentrum von Pfullendorf selten bzw. nie aufsuchen, bei immerhin 31 %. Dieser Wert ist auch
ein Hinweis dafur, dass das Kundenpotential im Umland perspektivisch noch etwas starker

erschlossen werden kann bzw. sollte.

Abb. 17 Wie haufig besuchen Sie das Stadtzentrum von Pfullendorf?

60%
Sal O Pfullendorf
46% ullenaor
OUmland
40%
24% 2204
20% 17% 18%
9%
5% 5%
_I I_ 1%
0% T T T T
taglich 2 bis 3 mal 2 bis 3 mal im Monat seltener nie
wochentlich

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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5.2 Verkehrsmittelwahl und Parkplatzsituation

Der PKW besitzt als Verkehrsmittel zum Erreichen des Stadtzentrums von Pfullendorf durch
Kunden aus den Stadtteilen bzw. dem Umland den mit weitem Abstand héchsten Stellen-
wert. Das Fahrrad spielt selbst bei den Befragten in Pfullendorf-Kernstadt nur eine eher un-
tergeordnete Rolle. Nahezu nicht genannt wurde die Nutzung des OPNV-Angebotes. Fir die
Kernstadt ist darauf hinzuweisen, dass in etwa gleich viele Besucher die Innenstadt ,zu FuR*

aufsuchen wie mit dem PKW.

Die Bedeutung des PKW ist im landlich strukturierten Raum Pfullendorf deutlich héher als in
Verdichtungsraumen und GroRR3stadten und unterstreicht den hohen Stellenwert, den eine gu-
te PKW-Erreichbarkeit auch fur die Attraktivitat der Stadt Pfullendorf als Einkaufsstadt be-

sitzt.

Abb.18  Mit welchem Verkehrsmittel kommen Sie fir gewo6hnlich in das Stadtzentrum von
Pfullendorf (haufigstes Verkehrsmittel)?

| | | |
Pfullendorf-Kernstadt 42% [ 129 | 46%
Pfullendorf-Stadtteile 95% | 6%
Umland 97% 2%
| | | |
0% 20% 40% 60% 80% 100%
OPKW OOPNV OMofa/Motorrad BFahrrad Ozu FuR

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Der Anteil der Befragten, welcher Probleme bei der Parkplatzsuche im Stadtzentrum von
Pfullendorf angibt, liegt mit ca. 9 bzw. 10 %, auch im Vergleich zur Situation in anderen Stad-
ten, sehr niedrig. Ein Grof3teil der Befragten stuft damit die Parkplatzsituation als relativ ent-

spannt ein.
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Abb. 19  Haben Sie normalerweise Probleme, einen Parkplatz im Stadtzentrum zu finden?

Befragte in Pfullendorf

Befragte im Umland

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

Bja Bnein

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

In Abstimmung mit dem Auftraggeber wurde in der Haushalts- und Birgerbefragung die Ak-
zeptanz des Parkhauses ,Stadtmitte” bei den Birgern und Verbrauchern abgefragt.

Abb. 20 Nutzen Sie das Parkhaus , Stadtmitte“ ?

Befragte in Pfullendorf- 43% | 57%
Kernstadt
Befragte in Pfullendorf- 0 | .
Stadtteile 50% 20%
Befragte im Umland 23% | 7%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Oja Onein

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Insgesamt wird das Parkhaus nur von einem Drittel aller Befragten genutzt. Bezogen auf den
Befragungsort nutzen nur 23 % der Befragten im Umland das Parkhaus gegeniber 43 %

bzw. 50 % der Pfullendorfer Befragten.

Auf Grund dieser deutlichen Diskrepanzen bei den Angaben der Umlandbevdélkerung kann
eine mangelnde Bekanntheit des Parkhauses im Umland vermutet werden.
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Bei der Frage nach den Grinden, warum von einer Nutzung des Parkhauses abgesehen

wird, wurden folgende Grinde angegeben:
e bessere Alternativen (56 Nennungen)
¢ Enge des Parkhauses (31 Nennungen)
e schlechte Lage (22 Nennungen)

e grundsatzliche Abneigung gegen Parkhduser (10 Nennungen)

5.3 Bewertung der Angebots- und Verkehrssituation in der Stadt Pfullen-
dorf

Anhand der Vergabe von Schulnoten konnten die befragten Haushalte ausgewahlte Aspekte
in der Stadt Pfullendorf bewerten. In der Gesamtheit wird Pfullendorf von den befragten Biir-
gerinnen und Blrgern Uberwiegend positiv eingeschétzt. Insgesamt lassen sich folgende

Kernaussagen zusammenfassen:
e Bewertung der Angebotssituation

Eine gute Beurteilung wurde bei den Offnungszeiten des Einzelhandels, dem Dienst-
leistungs- und Kulturangebot, den durchgefihrten Markte/Veranstaltungen/Feste und

Freizeitangebot/Sportstatten gegeben.

Eine durchschnittliche Bewertung erhielten die Aspekte Gastronomieangebot sowie

das Angebot fiir Kinder/Jugendliche und Senioren.
Eine etwas kritische Bewertung wurde fur das Einzelhandelsangebot abgegeben.
e Bewertung der Verkehrssituation

Eine gute Beurteilung wurde fur die PKW-Erreichbarkeit der Innenstadt, die Parkmog-

lichkeiten sowie die Ful3géngerfreundlichkeit abgegeben.

Die Fahrradfreundlichkeit wurde als durchschnittlich eingestuft.

Eine sehr kritische Bewertung erhielt die OPNV-Erreichbarkeit.
e Bewertung der stadtebaulichen Situation und des Images

Eine gute Beurteilung wurde fir des Erscheinungsbild und Sauberkeit, Offentlichen

Griunflachen sowie das Image der Stadt abgegeben.

Als durchschnittlich wurde die Einkaufsatmosphare eingestuft.
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Bei der Gegenuberstellung der Befragungswerte aus Pfullendorf mit den Befragungsergeb-
nissen aus anderen Stadten und Gemeinden (CIMA-Vergleichswert) sind zum Teil deutliche
Abweichungen erkennbar, welche die subjektiv empfundenen Starken und Schwachen wie-

dergeben.

Bei den Aspekten Einzelhandelsangebot, Angebote fiir Senioren und Einkaufsatmosphére
wurden negative Abweichungen vom CIMA-Vergleichswert festgestellt. Bei den positiven
Abweichungen sind explizit die Aspekte Gastronomie- und Kulturangebot, die Parkmoglich-
keiten und die Fu3gadngerfreundlichkeit zu nennen. Die weiteren Aspekte wurden durch die
Befragten in Pfullendorf bzw. im Umland jeweils besser eingestuft als in Stadten und Ge-

meinden ahnlicher Grél3enordnung.

Neben der Bewertung nach Schulnoten konnten die Befragten zu den einzelnen Punkten
auch eigene Anregungen und Verbesserungsvorschldage aufRern. Die haufigsten Einzelnen-

nungen sind nachfolgend nach Themenbereichen zusammengefasst aufgelistet:

Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot

GroRReres Angebot an Einkaufsméglichkeiten 22 Nennungen
Verlangerung der Offnungszeiten bei den Dienstleistungsbetrieben 13 Nennungen
Ausweitung des Angebotes im Bereich ,Post“/Postbank 10 Nennungen
Angleichung der Offnungszeiten des Einzelhandels 7 Nennungen
Ausweitung des Angebotes im Bereich qualitative, glinstige Bekleidung 7 Nennungen

Kultur-, Freizeit und Gastronomieangebot

Ausweitung des gastronomischen Angebotes 20 Nennungen
GrolReres Angebot im Bereich Freizeit v.a. fur Kinder/Jugendliche/Senioren 14 Nennungen

Verkehr

Verbesserung der OPNV-Erreichbarkeit 40 Nennungen
Ausweitung des Radwege-Angebotes 14 Nennungen
FuRgangerzone 8 Nennungen

Erscheinungsbild/Sauberkeit/Einkaufsatmosphére

Sauberkeit der Grinanlagen 4 Nennungen

CIMA-Stadtmarketing GmbH B Neue Weinsteige 44 B 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de ® www.cima.de




A

|

Grurisagenanalyse Pfullendorf

|APfuIIend0rf Umland |

\

Bewertung der Situation in der Stadt Pfullendorf anhand von Schulnoten (1 = sehr gut bis 6 = ungenigend) durch die Bevélkerung in

Pfullendorf bzw. im Umland

3,5
2,5
15

CIMA GmbH

Abb. 21
4,5

aseydsowresinesuly

1pel1s Jap abeuw|

UBYIBJUNID SUDIIUSHO

uaxIaqnes/pjigsbunuiayos.iy

19 ydI|pUNaIpeLIYe

193yalpunalyiabuebyny

Hax eqyd18u3-ANdQ

uandxyolBowsied

UM feqyaIe IF-MXd

ualoluas Inj a10gabuy

ayoljpuabne
pun Japury Inj ayogabuy

10g8buelaziai4 pun -110ds

a1s94/usbunieisueiap/E BN

1008hueinyny

10g8bueshunisiajisuaig

10gabuesiwouonses

slepuey|azuig
sep ualezsBunuyQ

10gabBuesjapueyjazulg

CIMA-Stadtmarketing GmbH B Neue Weinsteige 44 B 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de ® www.cima.de

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung



CIMA GmbH Grur@lfagenanalyse Pfullendorf

Abb.22  Vergleich der Bewertung der Situation in Pfullendorf mit dem CIMA-Vergleichswert nach Schulnoten (1 = sehr gut bis 6 = ungentigend)’
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Quelle: CIMA-Haushaltshefragung

" Der Aspekt ,OPNV-Erreichbarkeit des Stadtzentrums* wurde zur tibersichtlicheren Gestaltung vernachlassigt. Der CIMA-Vergleichswert liegt bei 3,11.
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5.4 Einkaufsorientierung nach Branchen

Zur Einordnung der nachfolgenden Befragungsergebnisse ist darauf hinzuweisen, dass sich
die branchenbezogene Einkaufsorientierung der Befragten jeweils auf das gesamtstadtische
Angebot und nicht nur auf das Angebot in der Innenstadt von Pfullendorf bezieht. Die Ein-
kaufsorientierung der Umlandbevélkerung wird auch durch die Auswahl der Befragungsorte,
die mit dem Auftraggeber abgestimmt war, beeinflusst. Diese betrifft insbesondere das nérd-
liche Umland (z.B. Krauchenwies), das eine traditionelle Orientierung in den Raum Sigma-

ringen besitzt.
Kurzfristiger Bedarfsbereich

Der Einkauf von Waren des kurzfristigen Bedarfs wird von der Pfullendorfer Bevdlkerung
Uberwiegend vor Ort getatigt. Die Versorgungsqualitat bei den Gltern des taglichen Bedarfs
(Lebensmittel, Drogeriewaren etc.) wird durch die Bevoélkerung damit als gut eingestuft und

entsprechend gewdurdigt. Gleiches gilt fir den Sortimentsbereich Blumen/Pflanzen.

Abb.23  Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (kurzfristiger Bedarf) meis-
tens einkaufen? (Pfullendorf)

Lebensmittel allgemein

Drogerie/Parfimerie

Apothekerwaren

Blumen/Pflanzen

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Pfullendorf OBad Saulgau OKrauchenwies B Mengen OOstrach O Ravensburg
O Sigmaringen OSingen O Uberlingen B Internet/Versand 0O Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Fir die Befragten aus dem Umland ist beim kurzfristigen Bedarf eine tiberwiegend wohnort-

nahe Einkaufsorientierung festzuhalten, wobei speziell bei Lebensmitteln und Drogeriewaren
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die Stadt Pfullendorf auch fur die Umlandbevdlkerung eine recht hohe Marktposition besitzt.
In Abhangigkeit vom Befragungsort haben daneben die Einkaufsorte Sigmaringen und Uber-

lingen bzw. sonstige Einkaufslagen eine hohere Bedeutung.

Abb.24  Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (kurzfristiger Bedarf) meis-
tens einkaufen? (Umland)

Lebensmittel allgemein 6% 13% I 16% 4% 11%

Drogerie/Parfimerie 6% 5%. 10% 8% 8% 7%

Apothekerwaren _ 17% I 17% 5% 23%

Blumen/Pflanzen

14% I 25% 7% 18%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Pfullendorf OBad Saulgau OKrauchenwies B Mengen O Ostrach O Ravensburg
O Sigmaringen OSingen O Uberlingen BInternet/Versand O Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Mittelfristiger Bedarfsbereich

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden neben dem Bereich Schreibwaren/Zeitschriften bei
den Sortimenten Bicher, Schuhe/Lederwaren sowie Spielwaren noch recht hohe Marktantei-
le erzielt. Bei Buchern besitzt die Vertriebsform ,Versand/Internethandel* mit 13 % eine recht

hohe Bedeutung.

Im Sortimentsbereich Oberbekleidung (Damen, Herren und Kinder) erreicht Pfullendorf da-
gegen nur eine deutlich geringere Marktdurchdringung, die sich bei den Befragten in Pfullen-
dorf um 40 % bewegt. Die Haupteinkaufsorientierung geht fiir diese Branchen in Richtung

Ravensburg.
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Fir die Sortimente Glas/ Porzellan/ Geschenke und Sportartikel weist die Stadt Mengen eine
gewisse Marktposition auf; die auf dort ansassige Anbieter mit einem ,eigenen Marktgebiet"
zuriickzufuhren (u.a. Sport Dietsche) ist.

Abb. 25 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (mittelfristiger Bedarf) meistens
einkaufen? (Pfullendorf)

Schreibwaren/Zeitschriften

Bucher

Oberbekleidung Damen

[5% [l 6%
[5% [l 6%
K3 > B

[T [TE5%)

|l s» B2

[6% [ 10%

5% [ 1% B
|

Oberbekleidung Herren

Oberbekleidung Kinder

Wasche

Schuhe/Lederwaren

Heimtextilien

Spielwaren

Glas/Porzellan/Geschenke | 6% |

Sportartikel

0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Pfullendorf OBad Saulgau OKrauchenwies B Mengen OOstrach O Ravensburg
O Sigmaringen OSingen O Uberlingen B Internet/Versand O Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Fur die Befragten im Umland ist eine differenziertere Einkaufsorientierung festzuhalten.
Grundsatzlich sind die Tendenzen in Richtung Ravensburg und Sigmaringen deutlich ausge-

pragter. Im Vergleich zu den Pfullendorfer Befragten sind jedoch zudem Anbieter in Bad
Saulgau und Mengen relevant.

Fur die Bereiche Schreibwaren/ Zeitschriften, Schuhe/ Lederwaren und Spielwaren ist noch

eine recht starke Einkaufsorientierung aus dem Umland nach Pfullendorf festzustellen.
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Abb. 26 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (mittelfristiger Bedarf) meistens
einkaufen? (Umland)

Schreibwaren/Zeitschriften 9% l 17% | 11% |6%l 9%
Bucher 6% | [|] 16% 11% 10%
Oberbekleidung Damen 16% | 14% |6w| 13% 6%
Oberbekleidung Herren 15% | 14% |6%n| 9% B 9%
Oberbekleidung Kinder 15% | 22% [7% |
Wasche 15% | 10% 8% # 14%
Schuhe/Lederwaren 7% | | 10% | 9% | 9%
Heimtextilien 15% | 13% ||6% # 15%
Spielwaren 8% W[ 12% [6%] ] 8%
Glas/Porzellan/Geschenke [ 13% | 18% [ ] 13% JJ 16%
Sportartikel [7%]  17% [ _ 17% J[ 9%
T T T ! !
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Pfullendorf OBad Saulgau OKrauchenwies B Mengen OOstrach O Ravensburg
O Sigmaringen OSingen O Uberlingen B Internet/Versand O Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Langfristiger Bedarfsbereich

Beim langerfristigen Bedarfsbereich verfugt die Stadt Pfullendorf fir die Befragten in Pful-
lendorf insbesondere in den Branchen Optik, Foto, Uhren/Schmuck und Heimwerkerbedarf
mit Anteilswerten zwischen rund 70 und 90 % Uber eine hohe Marktposition.

In vielen anderen Branchen des langfristigen Bedarfs ist dagegen eine recht starke auswarti-
ge Einkaufsorientierung vorhanden. Speziell im Bereich Mébel besitzen neben Ravensburg
(z.B. Mdbel Rundel) auch weitere Stadte wie Tettnang, Stockach (jeweils Mdbel Stumpp),
Meckenbeuren (M6bel Block) und Friedrichshafen (XXXLutz) eine Bedeutung.
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Abb.27  Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (langfristiger Bedarf) meis-
tens einkaufen? (Pfullendorf)

|
Heimwerkerbedarf [6%[[ 9% |

Teppiche/Bodenbelage

[7% [ 5%l 14%

Mabel [ 7% | 37%

Haushaltswaren 18% [5% | 7% . 10%

uw | 14% [ B |

Elektrowaren

Optik
Fotobedarf

EQMI o

Uhren/Schmuck

Fahrrader 5% 8% [ 6%

Computer, Mobilfunk 6% | 13% || % 6%
L) L) L) ! L)
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Pfullendorf OBad Saulgau OKrauchenwies B Mengen OOstrach O Ravensburg
O Sigmaringen OSingen O Uberlingen B Internet/Versand 0O Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Fur die Befragten im Umland ist die Einkaufsorientierung traditionell noch starker in Richtung
Ravensburg bzw. Sigmaringen ausgepragt. Fur die Segmente Heimwerkerbedarf, Optik, Fo-
tobedarf und Uhren/ Schmuck ist noch eine gewisse Einkaufsorientierung nach Pfullendorf
vorhanden. Die Stadte Bad Saulgau und Mengen spielen nur in ausgewéhlten Branchen

(z.B. Fahrrader: Bacher-Zweiradcenter in Mengen) eine gewisse Rolle.
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Abb.28 Nennen Sie die Orte, in denen Sie die folgenden Waren (langfristiger Bedarf) meis-
tens einkaufen? (Umland)

I I
Heimwerkerbedarf ow I [ 9% [ 19% | 12% [5%
Teppiche/Bodenbelage 20% | 18% [ 10% 18%
Mobel | 21% N | 31%
Haushaltswaren 1% | 24% [ | 9% . 12%
Elektrowaren [ 10% | 31% [ Te% B 5%
Optik I8 o | 15% | 10% | 14%
Fotobedarf B 10w [5%]  16% [ 0% [ 13%
Uhren/Schmuck 13% 5% 16% | | 25%
Fahrrader “16%  |eRN [ 7% [ 19%  [[7% |  16%
Computer, Mobilfunk [ 6% | 31% [ Te% M
. ! ! ! .
0% 20% 40% 60% 80% 100%
B Pfullendorf OBad Saulgau OKrauchenwies B Mengen O Ostrach O Ravensburg
O Sigmaringen OSingen O Uberlingen B Internet/Versand 0O Sonstige Stadte

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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5.5

ronomie und Infrastruktur aus Sicht der Burger

Defizite im Einzelhandelsangebot bzw. im Bereich Dienstleistung, Gast-

Defizite im Einzelhandelsangebot in Pfullendorf werden vor allem in den Bereichen Haus-

haltswaren (29,2 %) und Bekleidung allgemein (18,0 %) genannt.

Tab.5: Wenn Sie an den Einzelhandel in Pfullendorf denken, welche Branchen vermissen

Sie?

\é?;r:gisef % der Befragten \étra;rr:\;zset: % der Befragten
Haushaltswaren 29,2 % Lebensmittel 35%
Bekleidung allgemein 18,0 % Einkaufszentrum 3,5%
Kinderbekleidung 13,0% Herrenbekleidung 3.2%
Glas/ Porzellan 11,3 % Heimtextilien 25%
Elektroartikel 11,3 % Sportartikel 21%
Mébel 8,8 % Sonstige 16,5 %
Heimwerkerbedarf 7,7% Nichts 22,9 %
Schuhe 35% Weil3 nicht 21%
Damenbekleidung 3,5%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen mdéglich

Im Bereich Gastronomie wird von einem Teil der Befragten eine Ausweitung des Angebotes

speziell fir die Kundenzielgruppe ,Jugendliche” sowie auch allgemein gewiinscht. Weiterhin

wurde das Kino als Freizeiteinrichtung genannt.

Tab. 6: Wenn Sie an die Bereiche Dienstleistung und Gastronomie in Pfullendorf denken, wel-
che Angebote vermissen Sie?
BT S % der Befragten WETIEEHE % der Befragten
Angebote Angebote
Angebote fur Jugendliche 7,2% McDonalds 4,0 %
Kino 6,5 % Kneipe 3,3%
Café-Bar 51% Sonstige 12,7 %
Mehr Gastronomieangebote 51% Nichts 62,7 %
Gemiitliches Restaurant 4,7 % Weil3 nicht 25%
Deutsche Kiiche 4,3% Keine Angabe 22%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maoglich
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5.6 Veranderungen im Einkaufsverhalten in den letzten 3 Jahren

Auf die Frage, ob heute mehr, weniger oder gleich viel als vor drei Jahren in Pfullendorf ein-
gekauft wird, geben zwischen 16 und 18 % der Befragten an ,weniger” einzukaufen. Immer-
hin 14 bzw. 28 % der Befragten geben an, dass sie im Vergleich zu vor 3 Jahren heute mehr

in der Stadt Pfullendorf einkaufen.

Abb. 29  Kaufen Sie heute mehr, weniger oder gleich viel als vor drei Jahren in Pfullendorf
ein? (nach Befragungsort)

Befragte in Pfullendorf 14% 68%

Befragte im Umland 28% 57%

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

|I:Imehr Ogleich viel Mweniger |

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung

Von den Personen, die weniger als vor 3 Jahren in Pfullendorf einkaufen, gaben 59 %
(Pfullendorf) bzw. 44 % (Umland) an verstarkt in Ravensburg einzukaufen. Daneben spielt
die Kreisstadt Sigmaringen in den letzten Jahren eine gro3ere Rolle fur die Kunden aus Pful-

lendorf und Umland.

Abb.30 Falls Sie heute weniger in Pfullendorf einkaufen, gibt es einen Ort, in dem Sie heute
mehr einkaufen? Wenn ja, welchen?

100%
OPfullendorf

80% A OUmland

59%
60% A

44%
40% A
24% 2204
20% - 11% 11% 11%
6% 6% 6%

oo 1Ml = = =t 1 [

Ravensburg Sigmaringen Ostrach Singen Uberlingen  Bad Saulgau Mengen

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung
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5.7 Grinde fur das Einkaufen in Pfullendorf

Fiar einen Einkauf in Pfullendorf sprechen bei den Befragten in Pfullendorf und im Umland
vor allem die raumliche Nahe zum Wohnstandort (83 % bzw. 44 %). Des Weiteren spielt die
reichhaltige Auswahl in Pfullendorf fir die Umlandbefragten eine nicht unbedeutende Rolle
(ca. 27 %). Die Umlandbevdlkerung schatzt damit das Angebot in Pfullendorf als deutlich

vielfaltiger ein als die Pfullendorfer Bevolkerung selbst.

Abb.31  Aus welchem Grund kaufen Sie in Pfullendorf ein? (in %)

Nahe zum Wohnort/zur : : | 83%
Wohnung | 44%

|9%

| 8%
[ ] 2%
| 8%

Unterstitzun
9 2%

Reichhaltige Auswahl

| 27%

Gute Erreichbarkeit zu Ful3

Gute Erreichbarkeit mit :l 4%
PKW 3%

%

Gewohnheit
[]2%

[]2%

Einkaufsatmosphére
[] 2%

1%
Gute Parkmdglichkeiten ] -
|8%

| 1%

— P

| 1%
—

Nichts j 3%

:l 4% O Pfullendorf

| 8% OUmland
| 21% |

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

Attraktive Geschafte

Gelegenheit

Sonstige

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachantworten méglich

5.8 Grunde gegen das Einkaufen in Pfullendorf

Als Grinde gegen einen Einkauf in Pfullendorf bzw. fur den Einkauf in anderen Ein-
kaufsorten wird mit ca. 82 % bzw. 62 % die reichhaltigere Auswahl in den Geschéaften bzw.
an Geschaften insgesamt angefiihrt. Eine wichtige Rolle spielt in beiden Befragungsgruppen

das Thema ,Bummeln, Ausflug®. Fur die Pfullendorfer Befragten ist zusétzlich die Nahe zum
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Wohnort von Wichtigkeit. Die weiteren genannten Aspekte sind dagegen nur von geringer

Bedeutung (max. 7 %).

Abb. 32  Aus welchem Grund kaufen Sie auRerhalb von Pfullendorf ein? (in %)

' | 829%

Reichhaltige Auswahl I I

1
62%

Ausflug, Bummeln

20%

Gunstige Preise

groReres |7%
Bekleidungsangebot ]3%

Abwechslung

Arbeitsplatz am Einkaufsort

Néhe zum Wohnort/zur ]

Wohnung 250
1 O Pfullendorf
I 8%
Sonstige OUmland
I 7%
|
0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maglich

5.9 Information Uber das Einzelhandelsangebot

Als Hauptinformationsquelle tber das Pfullendorfer Einzelhandelsangebot wird von den Be-
fragten in Pfullendorf und im Umland hauptsachlich die Postwurfsendung genannt. Daneben
spielen auch die Tageszeitungen (Schwabische Zeitung, Stdkurier) und Anzeigenblatter ei-
ne Rolle. Sowohl die Befragten in Pfullendorf als auch im Umland informieren sich des Wei-
teren direkt bei einem Besuch in den Geschéaften. Andere Informationsquellen, wie z.B. In-
ternet, Handzettel, Plakate und Empfehlungen sind nur bedingt als Informationsquelle rele-

vant.
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Abb. 33  Aufwelche Art informieren Sie sich vor dem Einkauf Gber das Angebot?

] 759

Postwurfsendung

] 66%

Tageszeitungen :13%
|9%
enblatter — 10%
Anzeigenblatter

|7%
Vor-Ort :lll%
5%
Internet :|5%
] 4%

Os%
3%

] 1%
] 1%

Handzettel

Kundenzeitschriften

Schaufenster

Plakatwerbung

’] 1% O Pfullendorf
Empfehlungen
[ 13% OUmland

| 13%

Gar nicht

] 25%

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

Quelle: CIMA-Haushaltsbefragung; Mehrfachnennungen maoglich
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6. Zusammenfassende Starken-Schwachen-Bilanz

Im Folgenden werden die Starken und Entwicklungspotentiale sowie die Schwachen und Ri-
siken fur die kunftige Entwicklung der Innenstadt von Pfullendorf in den einzelnen relevanten
Stadtentwicklungsbereichen gegentbergestellt. Einige der angefihrten Punkte sind je nach
Perspektive sowohl den Starken als auch den Schwéachen zu zuordnen bzw. kénnen auch in
den verschiedenen Bereichen der Stadtentwicklung zum Tragen kommen. Die aufgefuhrten
Starken und Schwéchen beziehen sich immer auf die aktuelle Situation und sind teilweise im

gesamtstadtischen Kontext zu sehen.

Allgemeine Rahmenbedingungen

Stéarken Schwachen
e hoher Wohn- und Freizeitwert durch attrak- e Lage abseits der Gberregionalen Haupt-
tive landschatftliche Lage im Raum Nordli- verkehrsachsen (z.B. Autobahn, Bundes-
cher Bodensee straf3e)
e Einpendleriberschuss und hohe Arbeits- e Topographie in der Innenstadt
platzdichte e leicht unterdurchschnittliche Kaufkraft-
e relativ geringe Arbeitslosenquote kennziffer

e bundesweit bekannte Betriebe wie Alno
und Geberit

e gute Zusammenarbeit und hohes Enga-
gement der Akteure fir die Entwicklung

der Innenstadt

e aktuelle und informative Homepage

Stadtbild und Aufenthaltsqualitat

Stéarken Schwachen
e Uberschaubarkeit e Verbesserungswurdige und ausbaubare
e  Stadt der kurzen Wege Stadtmoblierung und Blumendekoration
e Historische Altstadt e Ausbauféhige Einkaufsatmosphére (,Bum-
e Reizvolle und attraktive Innenstadt melatmosphare-)
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Einzelhandel und Dienstleistungen

Starken

Schwaéachen

hohe Kaufkraftbindung im kurzfristigen
Bedarfsbereich (z.B. Lebensmittel, Droge-

riewaren)
einige attraktive Fachgeschéafte
keine Leerstande in der Haupteinkaufslage

guter Service/Beratung in den inhaberge-

fihrten Fachgeschéaften

Kfz-Zulassungsstelle in Burgerhaus am

Marktplatz als Frequenzbringer

Hoher Arztebesatz

relativ niedrige Einzelhandelszentralitat
Defizite im Branchenmix
wenig Magnetbetriebe in der Innenstadt

speziell beim mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich teilweise starke Kaufkraftab-

flisse

Uberlagerung und Begrenzung des Markt-
gebietes durch konkurrierende Einkaufs-

stadte (insh. Ravensburg, Sigmaringen)

Hoher Anteil an Geschéften in der Katego-

rie ,normal, ohne Highlights"

vereinzelt Mindernutzungen in der Haupt-
einkaufslage

Uberwiegend kleinflachig strukturierter Ein-
zelhandelsbesatz (z.B. Verkaufsflachen-
gréRen und —zuschnitte)

uneinheitliche Offnungszeiten im Einzel-
handel und Dienstleistungen

mangelnde Akzeptanz des Wochenmark-

tes (Kunden und Marktbeschicker)
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Verkehr und Parken

Starken

Schwaéachen

gute PKW-Erreichbarkeit

zahlreiche kostenfreie Parkplatze (max.

1,5 Stunden) in Innenstadt bzw. —ndhe

Kurzzeitparkplatze (Blaue Zone) in den
zentralen Geschaftslagen vorhanden (un-

tere Hauptstrale)

Parkhaus in zentraler Innenstadtlage
(Uberwindung der topographisch beding-
ten H6henunterschiede)

OPNV-Anbindung wird von der Bevolke-

rung als unzureichend empfunden

Ausschilderung und Hinfilhrung zu den
groReren Parkmdoglichkeiten (Parkleitsys-

tem) nicht optimal

Mangelnde Akzeptanz des Parkhauses
LStadtmitte”

Gastronomie und Tourismus

Starken

Schwachen

attraktives landschaftliches Potential durch

Lage im Nordlichen Bodenseeraum

Linzgau-Seepark als regionaler bis tber-

regionaler Besuchermagnet

historische Sehenswirdigkeiten (z.B. Obe-

res Tor, Stadtkirche etc.)

Aktivitaten der ,Ferienregion Nordlicher
Bodensee" mit Sitz in Pfullendorf

Gastronomie mit regionalem Einzugsge-
biet (Gasthof Adler/ Felsenkeller)

Einzelne attraktive Gastronomiebetriebe
(Adler, Celentano)

geringe Fremdenverkehrsintensitat

schwach ausgepragte Bedeutung des

Mehrtagestourismus
Defizite im gastronomischen Angebot

Nicht optimale Anbindung des Seeparks
an die Innenstadt

Mangelnde Informationsmaglichkeiten au-
Rerhalb der Offnungszeiten der Touris-

musinformation

Ungenutzte Potentiale im Bereich Ver-

marktung
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Kultur- und Freizeitangebot

Stéarken Schwéachen
e ausgepragtes Vereinsleben e Angebote fir Kinder- und Jugendliche und
e Uberregional bekannte Sportstadt (SC Senioren werden von der Bevélkerung als
Pfullendorf) ausbauféhig bezeichnet

e attraktive Stadtblcherei
e umfangreiches Angebot in der VHS

e Feste, Markte mit Tradition und hoher Biir-

gerakzeptanz

e Seepark Linzgau mit regionalem Einzugs-
gebiet

Die aufgefiihrten Starken und Schwachen erheben selbstverstandlich nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit, sondern sollen Hinweise fur die wesentlichen Handlungsfelder fir die zukinf-

tige gewerbliche Innenstadtentwicklung in Pfullendorf geben.

Die Schlusselprojekte und EinzelmaRnahmen, die in den Workshops erarbeitet wurden, sind

in einem gesonderten Berichtsband dargestellt.
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7. Methodischer Anhang

7.1 Grundlagen und Methodik der Einzelhandelsuntersuchung

Bestimmung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Die Kaufkraft bezeichnet diejenigen Geldmittel, die fur den Konsum zur Verfigung stehen,
also die Nettoeinkommen abziiglich der Kosten fur Miete, Reisen und andere Konsumzwe-
cke (Dienstleistungen etc.) sowie der Spareinlagen. Grundlage fur die Kaufkraftberechnun-
gen im Einzelhandel sind die jahrlichen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung.
Hierzu liegen zahlreiche statistische Materialien (z.B. von der BBE Handelsberatung) sowie
umfangreiche Erfahrungswerte aus CIMA-Erhebungen und -Befragungen im Rahmen von

Standortanalysen und Betriebsberatungen vor.

Keine Berucksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fur Kraftfahrzeuge, Landma-
schinen, Brennstoffe und Mineral6dlerzeugnisse. In Abzug gebracht ist der Anteil des Ver-
sandhandels an den Verbrauchsausgaben, so dass nur der Pro-Kopf-Verbrauch, der im sta-

tiondren Einzelhandel realisiert wird, in die Berechnungen eingeht.

Statistisch gesehen steht jeder Person, vom Baby bis zum Greis, pro Jahr ein Betrag in H6-
he von 5.376,- € fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung. Davon entfallen gut 50 % auf
Guter des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Arzneien, Drogerieartikel, Zeitschriften, Blumen
etc.), ca. 20 % auf mittelfristig nachgefragte Waren (Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Bu-
cher, Schreibwaren, Spielwaren etc.) und knapp 30 % auf Ausgaben fur Guter des langfristi-

gen Bedarfs (Mobel, Hausrat, Elektrogerate, Uhren, Optik, Fahrréder etc.).

Tab.7: Verbrauchsausgaben in Deutschland

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

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.906 54,0 %

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 935 17,4 %

Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.535 28,6 %

insgesamt 5.376 100,0 %

Quelle: BBE Handelsberatung Miinchen
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Die Bedarfsbereiche setzen sich aus folgenden Einzelbranchen zusammen:

o Kurzfristiger Bedarf:

Lebensmittel, Reformwaren, Apotheken, Drogerien, Parfimerien, Blumen

o Mittelfristiger Bedarfsbereich:
Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung, Heimtextilien, Kurzwaren,
Handarbeitsbedarf, Sportartikel, Schuhe, Sanitatswaren, Bulcher, Schreibwaren,

Spielwaren, Zoobedarf

e Langfristiger Bedarfsbereich:
Mobel, Antiquitdten, Kunstgegenstande, Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel, Glas,
Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Farben, Lacke, Tapeten , Elektrogerate, Leuch-
ten, Unterhaltungselektronik, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Lederwaren, Musikin-
strumente, Musikalien, Fahrrdder, Autozubehdr, Biromaschinen, Biroeinrichtung,

Personalcomputer, Gartenbedarf
Erhebungskriterien des bestehenden Einzelhandelsangebotes

Im Rahmen der Untersuchung wurde in der Innenstadt von Pfullendorf im September 2007
eine Bestandsaufnahme aller existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefiihrt. Entschei-
dendes Kriterium fur die Erfassung eines Betriebes ist dabei die Tatsache, dass zum Zeit-
punkt der Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegangen werden
kann.

Die Klassifizierung aller erfassten Betriebe erfolgte nach folgenden Merkmalen:

e Branche

e Betriebstyp

o Verkaufsflache

e Sortimentsniveau (Zielgruppen- und Qualitatsorientierung)

o allgemeiner Zustand des Betriebes, differenziert nach Innen- und Auf3engestaltung
Zentrenrelevanz der Sortimente

Die Zentrenrelevanz der Sortimente/Branchen wird in erster Linie durch die folgenden Krite-
rien bestimmt:

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

. Handlichkeit der Sortimente

. Beitrag zur Gesamtattraktivitat der zentralen Einkaufslagen
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Speziell fur kleinere Gemeinden und fur die Stadtteillagen ist ferner die Nahversorgungsrele-
vanz der Einzelhandelsangebote im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung von Bedeu-

tung.

In Abh&ngigkeit von der GroR3e einer Stadt bzw. des erschlielbaren Marktgebietes, der stad-
tebaulichen und stadtstrukturellen Ausgangssituation und der vorhandenen raumlichen Ver-
teilung der Einzelhandelsangebote kann sich ein Abwagungsspielraum bei der Einstufung
der Zentrenrelevanz der Sortimente ergeben, der ggf. in Form von Einzelfallbeurteilungen

vor Ort auszuloten ist.

Weiter ist auf die Betriebstypendynamik im Einzelhandel hinzuweisen (z.B. gestiegener Fla-
chenbedarf durch wachsende Artikelvielzahl und grof3ziigigere Warenprasentation, sorti-
mentsibergreifende Angebotsformen), der ebenfalls in Einzelfallen einen Abwagungsspiel-
raum entstehen lassen kann. Einige Branchen (z.B. Elektrofachmarkte) befinden sich

daneben in einer Umbruchphase hinsichtlich der Zentrenrelevanz der Sortimente.

Nach der Klassifikation der CIMA ergibt sich nachfolgende Gliederung:

o Einzelhandel mit Uberwiegend zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Sorti-

ment:

. Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk)
. Reformwaren

. Drogeriewaren, Parfimeriewaren

. Apotheken

. Blumen, Floristik

. Oberbekleidung, Wasche, sonst. Textilien
. Wolle, Handarbeiten, Kurzwaren

. Schuhe

. Lederwaren

. Sportartikel

. Sanitatswaren

. Bucher

. Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren
. Spielwaren

. Zoofachhandel

. Musikalien, Musikinstrumente

. Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik

. Geschenkartikel
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Unterhaltungselektronik (TV, HiFi, Tontrager)
Foto, Film

Optik

Uhren und Schmuck

Heimtextilien, Stoffe

o Einzelhandel mit Gberwiegend nicht zentrenrelevantem Sortiment:

Getréankefachmarkt

Mobel

Elektrogerate (sog. ,weil3e Ware"), Beleuchtung
Farben, Lacke, Tapeten

Bodenbelége, Teppiche, Raumausstattung
Baustoffe, Baumarktartikel

Sanitarwaren

Werkzeuge, Eisenwaren

Autozubehor, Reifen

Buromaschinen, Computer und -zubehdor, Organisation
Gartenbedarf

Fahrrader

Campingartikel

Einzelhandels-Betriebstypen

Fachgeschaft

Fachmarkt

Sehr unterschiedliche Verkaufsflachengré3en, branchenspezialisiert, tie-
fes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenservice

(Als Filialisten sind z.B. Benetton oder Fielmann zu nennen).

Meist grof3flachiges Non-Food-Fachgeschaft (Ausnahme: Getrankemark-
te) mit bestimmtem Branchenschwerpunkt, mit breitem und tiefem Sorti-
mentsangebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwabhl, oft knap-
pe Personalbesetzung (z.B. Obi, Vogele, Media-Markt, Deichmann, ARO-
Teppichwelt). Fachmarktzentren vereinen zahlreiche unterschiedliche
Fachmarktkonzeptionen unter einem Dach oder auch in offener Bauwei-

se.

CIMA-Stadtmarketing GmbH B Neue Weinsteige 44 ® 70180 Stuttgart B cima.stuttgart@cima.de ® www.cima.de




CIMA GmbH

57 Grundlagenanalyse Pfullendorf

Shopping-Center GroR3flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéfte diverser

Supermarkt

Lebensmittel-

Discounter

Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe meist unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachméarkte, Kaufhduser, Warenhauser und
Verbrauchermaérkte; grof3es Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentra-
le Verwaltung und Gemeinschaftswerbung. Errichtung haufig aufgrund
zentraler Planung. Oft werden bestehende Einkaufszentren auch weiter-
entwickelt und vergréRRert, mit der Folge, dass sich eine gravierende Ver-
anderung der Wetthewerbssituation ergeben kann (z.B. Olympia-
Einkaufszentrum in Minchen, Briickencenter in Ansbach).

Ca. 400 bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inkl.
Frischfleisch, ab 800 gm Verkaufsflache bereits héherer Non-Food-Anteil:
Umsatzanteil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 % (z.B. Edeka, Ten-
gelmann).

Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 300 und 800 gm

Verkaufsflache, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niedri-
ger Artikelzahl, grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen, preisaggres-

siv, zunehmender Non-Food-Umsatzanteil (Aldi, Lidl, Norma).

Verbrauchermarkt Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment, mit

SB-Warenhaus

Warenhaus

Kaufhaus

zunehmender Flache stark ansteigender Flachenanteil an Non-Food Ab-
teilungen (Gebrauchsguter), Non-Food-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Non-
Food-Flachenanteil ca. 30 - 60 % (Kaufland).

Verkaufsflache tber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung (Umsatzanteil i.d.R. uUber 50 %) umfangreiche Non-Food-
Abteilungen: Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 - 50 %, Non-Food-
Flachenanteil ca. 60 - 75 %. Standort haufig peripher, groRes Angebot an
eigenen Kundenparkplatzen (Globus, real).

In der Regel Verkaufsflache tber 3.000 gm, in zentraler Lage, meist mit
Lebensmittelabteilung, breites und tiefes Sortiment, hier Uberwiegend
Vorwahlsystem und Bedienung (Karstadt, Kaufhof).

In der Regel Verkaufsflache Gber 1.000 gm, in zentraler Lage, breites, tie-
fes Non-Food-Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit be-

stimmtem Branchenschwerpunkt, oft Textil (C&A, H&M).
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7.2 Statistische Daten zur Haushaltsbefragung

Tab. 8: Raumliche Verteilung der Interviews

Befragungsort Anzahl der Interviews
Kernstadt Pfullendorf 148
restliche Stadtteile Pfullendorf 55
Herdwangen-Schoénach 15
Krauchenwies 25
Ostrach 30
Wald 15
llimensee 12
Summe 300

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung

Tab. 9: Arbeitsorte der Berufstatigen

or A erafstatigen Prozent
Pfullendorf 67 22,3%
Ostrach 8 2,7%
Sigmaringen 7 2,3%
Uberlingen 7 2,3%
Ravensburg 5 1,7%
Singen 4 1,3%
Mef3kirch 4 1,3%
Krauchenwies 4 1,3%
Sonstige Stadte 51 17,0%
keine Angaben 143 47,7%
Insgesamt 300 100 %

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung
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Tab. 10: HaushaltsgrofRe

Anzahl der Personen
T—— Anzahl der Haushalte Prozent
1 42 14,0 %
2 91 30,3 %
3 44 14,7 %
4 67 22,3 %
5 35 11,7%
6 10 3,3%
7 und mehr 5 1,7%
keine Angaben 6 2,0%
Insgesamt 300 100
Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung
Tab. 11: Alter der Befragten
Alter Anzahl der Befragten Prozent
15 bis 24 Jahre 38 12,7 %
25 bis 34 Jahre 40 13,3 %
35 bis 49 Jahre 97 32,3%
50 bis 64 Jahre 67 22,3%
65 Jahre und alter 58 19,3 %
Insgesamt 300 100

Quelle: CIMA- Haushaltsbefragung
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