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Einzelhandelsentwicklung seit den 70er Jahren

Schon seit den 70er Jahren vollzog sich eine Einzelhandelsentwicklung
innerhalb der Freiburger Gemarkung und auch 1im Umland, welche sich
folgendermaBen beschreiben 1aBt:

- Wachsende Owiemtierwny des Einzelhandels am Autokunden (charakteri-
siert durch die drei Begriffe "Kasse-Karren-Kofferraum") bewirkt
Neugriindung und Verlagerung von Markten aus den bisherigen Zentren
heraus in die "Peripherie" bzw. in die Gewerbegebiete. Dem Einzel-
handel kommen dabei sowochl die vergleichsweise niedrigen Bodenpreise
als auch die niedrigen Investitionskosten fir die meist in einfacher
Bauweise ausgefiihrten Hallen und fir die ebenerdigen Stellplatze
(statt aufwendiger Tiefgaragen) zugute.

- Entwicklung neuer MarktgroBen, welche flachenmaBig - Jjeweils unter
den Schwellenwerten des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung von
1968, 1977 bzw. 1986 Tiegen. So entstanden z. B. Fachmarkte am
Stadtrand mit 800 bis 1.000 gm Verkaufsflache, welche ein breit- und
oft tiefgestaffeltes Sortiment attraktiv anbieten kdnnen.

- Entwicklung neuer Angebotsformen in der Innenstadt - aber auch am
Stadtrand - welche mehr und mehr den Trend zum "Erlebniseinkauf"
aufgreifen, die das Einkaufen zu einer neuen Form der Freizeitbe-
schaftigung werden lassen.

- Bei der zunehmenden Knappheit an gewerblichen Bauflachen bewirkt die
Nachfrage des Einzelhandels nach Baufldachen in Verbindung mit dessen
Investitionskraft erhebliche Preissteigerungen im Bodenverkehr wie
auch bei den Mieten und fithrt somit zu Verdrangungseffekten fir das
produzierende Gewerbe und fir die Handwerksbetriebe.

Von 1984 - 1990 hat sich die Verkaufsflache im Einzelhandel in Freiburg
von ca. 248.000 gm um ca. 42.000 gm (=17 %) auf ca. 290.000 gm ver-
groBert.

In der Inmenstadt hat die Verkaufsfldache insgesamt leicht von 104.077
gm um 6.983 gm auf 111.060 gm zugenommen. Dabei dominiert in der Innen-
stadt eindeutig der Textilbereich (mit einem Anteil von 30 % der
Verkaufsflache) und der Bereich "Sonstiges" (mit 35 % der Verkaufs-
flache), welcher wesentlich von drei Kaufhdusern reprasentiert wird.
Der Bereich "Food" hat mit 3.900 gm zwar nur ein Anteil von 3,6 % - er
tragt jedoch mit dieser Flache nicht unerheblich zu der Nahversorgung
der umliegenden Stadtteile bei.

In den Stadtteilzentren hat die Verkaufsflache in dem gleichen Zeitraum
von 79.360 gm um 230 gm auf 79.130 gm abgenommen. Die Fléachenverluste
fanden vor allem in den Sortimentsbereichen "Non food" statt.

In den Gewerbegebieten hat es einen starken Zuwachs der Einzelhandels-
flachen gegeben. Die Verkaufsflache ist dort von 64.331 gm um 35.379 gm
auf 99.710 gm angestiegen. Der groBte Teil dieses Flachenzuwachses
wurde durch Moébel-Sortimente bzw. "Non Food" verursacht - ferner wird
auf einige Lebensmittelbetriebe hingewiesen, welche von den Stadtteil-
zentren in die Gewerbegebiete umgesiedelt sind.
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Rdumliche Abgrenzung der Einzelhandelsbereiche im Stadtgebiet

Innenstadt

Die rdumliche Abgrenzung des derzeitigen Einzelhandelsbereiches in der
Innenstadt 1aBt sich durch folgende StraBen vornehmen:

- Friedrichsring/Leopoldring nach Norden
- SchloBbergring nach Osten.

- RempartstraBe, Wallstrafe nach Siden

- Rotteckring nach Westen

Neben der Nahversorgung fir insgesamt 7.221 Einwohner erfillt die
Innenstadt die oberzentralen Versorgungsaufgaben. Der Schwerpunkt 1iegt
deshalb in den mittel- und langfristigen Konsumguterbereichen.

Im Zusammenhang mit dem Ausbau der siidlichen Kaiser-Joseph-StraBe, der
Bismarckallee und der SchnewlinstraBe sowie mit der verkehrlichen
Neuordnung am Siegesdenkmal soll der bestehende Einzelhandelsbereich in
der Innenstadt nach Siden, Westen und Norden weiterentwickelt und
dessen Attraktivitat verbessert werden. Im Bahnhofsbereich sind dabei
ca. 2.000 gm Verkaufsflache fir Einzelhandel vorgesehen.

Stadtteilzentren

Die Betriebserhebungen der Gutachter und die Vor-Ort-Erhebungen der
Stadt ergaben sehr unterschiedliche Zentrenauspragungen, welche u.a.
von folgenden Rahmenbedingungen abhangen:

- GroBe der Mantelbevilkerung und fuBlaufige Entfernung zum Stadt-
teilzentrum

- Bebauungsdichte

- Entfernung zur Innenstadt oder einem Gewerbegebiet mit attraktiven
Einzelhandelsflachen

Ein wesentlicher Indikator fir die Attraktivitdat ist die Kaufkraft-
bindung im periodischen und aperiodischen Guterbereich. Beim periodi-
schen Giterbereich 1liegt die Kaufkraftbindung iber alle Stadtteile
summiert bei 50 %. Ein besonders hoher KaufkraftabfluB ist im Stadtteil
Mooswald (AbfluBquote 72 %), im Stadteil Landwasser (AbfluBquote 65 %)
und in den Tuniberg-Ortsteilen feststellbar. Eine iiber dem Durchschnitt
1iegende Kaufkraftbindung konnte vor allem in Haslach, im Stihlinger
und in Betzenhausen/Lehen ermittelt werden.

Im aperiodischen Bereich wird in der Regel ein groBeres Einzugsgebiet
benotigt. Deshalb ist bei diesen Gitern auch ein héherer Kaufkraft-
abfluB in den Stadtteilen feststellbar. Im Durchschnitt Tiegt dieser
Wert bei ca. 75 %.
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Die hochsten AbfluBguoten 1iegen auch hier wieder bei den Tuniberg-
Ortsteilen mit jeweils iber 85 % als auch in den Stadtteilen Waldsee,
Littenweiler, Mooswald und Landwasser. Relativ gering sind die Ab-
fluBaguoten in den Stadtteilen Neuburg/Herdern-Siid/Beurbarung sowie der
Oberau/Oberwiehre.

Die Stadtteilzentren, bei denen zum Teijl ein sehr attraktives Einzel-
handelsangebot im kurz- und mittelfristigen Giiterbereich besteht und
die Nahversorgungszentren, bei denen eine Grundversorgung mit Giitern
des taglichen Bedarfs besteht sind folgendermaBen rdumlich zu de-
finieren:




Statisti- Stadtbezirk EW Stadtteilzentrum (S)
sche Nummer Nahversorgungszentrum (N)
StraBenabschnitt
120 Neuburg 4.111 S Habsburgerstr. 10-114
211 Herdern-Sid 5.621
212 Herdern-Nord 5.332 S HauptstraBe 17-78
UrbanstraBe 1-16
SandstraBe 2-16
220 Zahringen 7.505 S Zahringer StraBe 324-384
N Pochgasse 1-3
220 Zahringen-Sud S Zahringer StraBe 1-40
Herdern-Nord Waldkircher Strafe 59-63
Brihl Giiterbahnhof
231 Brihl-Giiterbahnhof 5.353 N Rennweg 53
Bl Stihlinger Beurb. 2.423 EmmendingerstraBe 1-19
Tennenbacher StraBe 41-51
240 Hochdorf 2.814 N Ortsmitte
310 Waldsee 4.670 S Hans-Jakob-StraBe 102-160
Kappler StraBe 4
320 Littenweiler 6.437 S AlemannenstralBe 1-64
Littenweiler Strafe 1-7
330 Ebnet 2.021 N Ortsmitte
340 Kappel 2.442 N Ortsmitte
410 Oberau 6.096 S Schwarzwaldstr. 63-105
421 Oberwiehre 6.261
422 Mittelwiehre 4.516 S GinterstalstraBe 1-56
LorettostraBe 1-3
TalstrafBe 1-12
423 Unterwiehre-Nord 4.470 N Merzhauser Strafe 1-3
424 Unterwichre-Sid 6.523 Basler StraPe 69-70




Statisti- Stadtbezirk EW Stadtteilzentrum (S)
sche Nummer Nahversorgungszentrum (N)
StraBenabschnitt

430 Giinterstal 1.688 N Ortsmitte

512 Stithlinger-Eschholz 6.011 S EschholzstraBe 1-71

513 ATt-Stithlinger 8.242 Lehener StraBe 5-57
GuntramstraBe 6-58
Klarastrafe 1-82

521 Mooswald-West 3.798 N Elsdsser StraBe 49-81

522 Mooswald-0st 3357

531 Betzenhausen/ 8.267 S Am Bischofskreuz 1-13

Bischofslinde LichtenbergstraBe 1-4

532 Alt-Betzenhausen 4.134 S Sundgauallee  34-122

540 Landwasser 7.821 S AuwaldstraBe  90-92

550 Lehen 2.183 N Ortsmitte

611 Haslach-Egerten 6.103 S Carl-Kistner-Str. 2-70

612 Haslach-Gartenstadt 6.581 MarkgrafenstraBe 2-14

613 Haslach-Schildacker 789 Uffhauser Str. 1-10

615 Hasl.Weingarten-0Ost 11.351 S Krozinger Str. 7-11

Hasl.Weingarten-West N Buggingerstr. 48-54

620 St. Georgen 10.031 S Basler Landstr. 37-54

BlumenstraBe 11-41

N Andreas-Hofer-Str. 65-130

630 Opfingen 3.760 N Ortsmitte
640 Tiengen 2.751 N Ortsmitte
650 Munzingen 1.466 N Ortsmitte

660 Waltershofen 1.832 N Ortsmitte
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Alle diese Stadtteilzentren - aber auch die Nahversorgungszentren -
iben eine wichtige lokale Versorgungsfunktion aus. Sie sind deshalb
aus stadtebaulichen Griinden zu erhalten und zu féordern.

Gewerblich genutzte Gebiete/Sondergebiete fiir groBflichigen Einzel-
handel

Die rdaumliche Abgrenzung der

- gewerblich genutzten Mischgebiete

- Gewerbegebiete

- Industriegebiete

kann dem folgenden Ubersichtsplan entnommen werden:

Ebenfalls dargestellt sind die zwei Sondergebiete fiir "groBflachigen
Einzelhandel" entsprechend dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan von
1980. Das sudwestliche Sondergebiet (Breisgau-Basar) ist bereits iber

einen Bebauungspian rechtlich gesichert; der nordliche Sondergebiets-
bereich (Wertkauf, Mann-Mobilia) befindet sich im Verfahren.
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3.1

Gutachterprognose iiber die Einzelhandelsentwicklung bis zum Jahre 2000

Gesamtentwicklung

Auswirkungen auf das kinftige Konsum- und Einkaufsverhalten sind in
den nachsten 10 Jahren von folgenden Einflissen zu erwarten:

- Die Realeinkommen der Haushalte werden weiter leicht wachsen. Eine
Folge hiervon ist eine anhaltende Steigerung der Einzelhandelsum-
satze.

- Bis zum Jahr 2000 wird die Zahl der Einwohner - und damit die Zahl
der Konsumenten - leicht zunehmen. Dabei wird sowohl die Anzahl der
dlteren Konsumenten als auch die Anzahl der zu versorgenden Haus-
halte weiter ansteigen.

- Die Konzentration im Einzelhandel wird sich weiter verstarken und
der Wettbewerb weiter zunehmen. Das Warenangebot wird gleichzeitig
in seiner Vielfalt weiter zunehmen und dabei die Marktchancen fir
Spezialisierungen auf abgegrenzten und tiefen Sortimenten erhéhen.

- Die Freizeitorientierung der Bevdlkerung nimmt zu. Hierdurch wird
die Entwicklung zum Erlebniseinkauf bzw. zur Kombination von Einkauf
und Freizeit verstarkt.

- Die Individualitdt der Konsumenten und damit auch der Nachfrage
steigt. Der hohe Ausstattungsgrad der Konsumenten hat zunehmend
differenziertere Bediirfnisse zur Folge, die wieder hohere Anforde-
rungen an Sortiments- und Serviceleistungen ergeben. Eine Folge
hiervon ist die steigende Marktchance fir spezialisierte Sortimente
- und damit fir Fachgeschdafte wie Fachmarkte.

- Das Bildungsniveau der Bevolkerung wird sich weiter erhohen. Dies
fithrt auch zu einem neuen Anspruchsniveau des Kunden und beeinfluBt
dementsprechend die Anforderungen an die Beratung bzw. an die
Qualifikation der Verkaufskrafte.

Auf der Grundlage dieser Rahmenbedingungen wird von den wirtschaft-
lTichen Gutachtern bis zum Jahre 2000 von einem Jdhrlichen realen
Wirtschaftswachstum von 2 - 3 % ausgegangen. Hierbei muB jedoch
unterschieden werden zwischen dem

- Lebensmittelbereich mit jahrlichen Zuwachsraten um 1,3 - 1,5 % und

- den iibrigen Branchen mit einer jiahrlichen Zuwachsrate von etwa 2,1 -
2,3 %.

Aus diesen Umsatzzuwachsen 1dBt sich eine wahrscheinliche Verkaufs-
flachenentwicklung errechnen, die nach den Gutachtern

- im Lebensmittelbereich bei 6.200 - 7.600 m? und

- bei den ubrigen Branchen zwischen 60.800 und 61.900 m2
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Tiegen wird. Insgesamt diirfte sich deshalb der Verkaufsflachenzuwachs
im Einzelhandel bis zum Jahre 2000 zwischen
67.000 w2 und 70.000 m2
bewegen. (Vgl. hierzu nahere Ausfithrungen unter Punkt 7.2).

Entwicklungsprognose ohne Marktekonzept (Aussage der Gutachter)

Auf der Grundlage dieser Flachenprognose werden von den Gutachtern zur
Flachenverteilung bis zum Jahre 2000 folgende Aussagen getroffen.

Wenn die Stadt nicht mit MaBnahmen des Marktekonzeptes eingreift, ist
zu erwarten, daB der lberproportionale Einzelhandels-Flachenzuwachs im
Zeitraum 1984 - 1990 in den Gewerbegebieten sich weiter fortsetzen
wird.

In den einzelnen Stadtbereichen werden folgende Entwicklungen eintre-
ten:

Innenstadt

Die Innenstadt wird flachenmdBig insgesamt ihre Einzelhandelsbedeutung
halten konnen. Dabei wird davon ausgegangen, daB zusdtzliche Flachen-
entwicklungen in den Bereichen Augustinerplatz/GrinwdlderstraBe,
Unterlinden, UniversitatsstraBe sowie Bismarckallee in den ndchsten
Jahren moglich sein werden.

Es ist Jjedoch durchaus wahrscheinlich, daB einige Sortimentsbereiche,
welche fiir einen attraktiven Branchenmix besonders wichtig sind, in
die Peripherie bzw. in die Gewerbegebiete abwandern. Hierzu konnen die
Sortimente wie Textil/Bekleidung, Papier/Schreibwaren, Unterhaltungs-
elektronik, Sportartikel, Spielwaren, Schuhe, Optik und HIFI-Artikel
gehoren, welche sich alle fir einen attraktiven Fachmarkt eignen.

Wahrend sich in den sogenannten "la-Lagen" - womit insbesondere die
Kaiser-Joseph-StraBe und die Rathausgasse gemeint sind - weiter
steigende Mieten ergeben, wodurch bei Betreiberwechsel vor allem
Kettenladen zum Zuge kommen werden, wird bei den sogenannten "lb-lLa-
gen" (und hierzu gehdrt z. B. der Augustinerplatz und die untere
BertoldstraBe) ein deutlicher Attraktivitatsverlust dann eintreten,
wenn die obengenannten Sortimentsbereiche in Gewerbegebiete abwandern.
Die 1b-Lagen konnen dann nicht mehr ihre wichtige Ergdnzungsfunktion
zu den la-Lagen ausiiben. Dies wiederum wird insgesamt zu einem Attrak-
tivititsverlust des Einzelhandels im der Immenstadt fiihren.

Stadtteilzentren

Im Zusammenhang mit einer weiteren Umstellung von Einzelhandelsbe-
trieben auf Autokunden, durch FlachenvergroBerungen und Modernisie-
rungsmaBnahmen zur Attraktivitatssteigerung werden weitere Einzel-
handelsbetriebe in die Gewerbegebiete abwandern. Da es sich hierbei
zum Teil um sogenannte "Magnetbetriebe" handelt, werden in der Folge
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hiervon benachbarte Einzelhandelsbetriebe dann entscheidend betroffen,
wenn diese auf die Magnetbetriebe angewiesen waren. Sie werden dann
entweder versuchen, den Magnetbetrieben zu folgen, oder - mit gewisser
Zeitverzogerung - ihre Existenz ganz aufgeben. Durch eine solche
Einzelhandels-Erosion wird der Branchenmix bzw. die Attrativitat des
Einzelhandels in dem jeweiligen Stadtteilzemtrum stark zuriickgehen. Im
Extremfall wird sich nicht einmal das Lebensmittelhandwerk (wie Backer
und Metzger) halten konnen.

Mittel- bis Tangfristig wird durch diese Entwicklung die stadtebaulich
erwiinschte "verbrauchernahe Versorgung" in einzelnen Stadtteilzentren
mit Giitern im kurz- und mittelfristigen Sortimentsbereich gefdhrdet
oder sogar villig aufgegeben.

Gewerbegebiete/Sondergebiete fiir groBflachigen Einzelhandel

Sofern die Einzelhandelsentwicklung wie in den letzten sechs Jahren
anhalten wiirde, kommt es in den Gewerbegebieten zu einer sprunghaft
wachsenden Attraktivitat. MaBgeblich hierfir sind nicht nur zusatz-
liche neue Sortimentsbereiche oder ausgeweitete Randsortimente bei
bestehenden Betrieben, sondern auch die wachsenden "Synergieeffekte"
durch vermehrt auftretende Einzelhandels- bzw. Fachmarktagglomeratio-
nen.

Gleichzeitig wird der Einzelhandel in den Gewerbegebieten versuchen,
seine Attraktivitat durch eine Kombination mit Freizeiteinrichtungen
oder/und neuen Angebotsformen (wie “Shop in the Shop") zu einem
Erlebniseinkauf zu steigern, um mit der stadtraumlichen Attraktivitat
der Innenstadt besser konkurrieren zu konnen.

Eine mogliche absehbare Folge hiervon ist eine diewtliche Zwnaime des
einkaufsorientieren Pkw-Verkehrs und eine Bodenpreisentwicklung,
welche es dem produzierenden Gewerbe und dem Handwerk fast unmdglich
machen wird, in den Gewerbegebieten neue Standorte in Konkurrenz zum
Einzelhandel zu finden. Diese Entwicklung wird durch die auch kinftig
anhaltende Knappheit bei gewerblichen Bauflachen zusatzlich verstarkt.

Stadtische Ziele zur Marktekonzeption

Dem Marktekanzept Tiegen folgende Ziele zugrunde:

- Ein dezentrales Zentrenkonzept; Erhaltung und Weiterentwicklung der
oberzentralen Versorgungsfunktion der Stadt; Steigerung der Attrak-

tivitat der Stadtteilzentren,

- Sicherung der verbrauchernahen Versorgung innerhalb der Wohnquar-
tiere - mit Artikeln des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,

- Reduzierung des Verkehrsaufkommens im Sinne einer "Stadt der kurzen
Wege",

- Sicherung der MI/GE/GI-Gebiete fiir das produzierende Gewerbe,

- Starkere Ausnutzung der Flachen durch bauliche Verdichtung,
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- Verminderung bzw. Verhinderung einer weiteren spekulativen Boden-
preisentwicklung in den MI/GE/GI-Gebieten mit der kinftigen Folge,
daB der Bodenpreis fir das produzierende Gewerbe eher erschwinglich
wird,

- Steuerung der kiinftigen Entwicklungen des Einzelhandels, insbesonde-
re des groBflachigen Einzelhandels auf die stadtebaulich, verkehr-
Tich und strukturell richtigen Standorte.

Somit erdéffnet das Marktekonzept eine Chance fir das Oberzentrum Frei-
burg zur Entwicklung der Innenstadt und der Stadtteilzentren, d.h. die
Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben soll vorrangig dort erfolgen.
Soweit es sich hierbei um groBflachige Betriebe handelt, sollen
entsprechende planerische Voraussetzungen durch Ausweisung von ent-
sprechenden Sonder- bzw. Kerngebieten geschaffen werden. Die dafir in
Frage kommenden Stadtteilzentren sind in einer weiteren Stufe sowohl
in ihrer kinftigen Abgrenzung als auch in den notwendigen planerischen
Veranderungen zu erarbeiten (2. Stufe des Marktekonzeptes).

Empfehlungen der Gutachter

Auf der Grundlage der unter Nr. 3 dargestellten Entwicklungserwar-
tungen und in Verbindung mit den unter Punkt 4 genannten Zielvorstel-
lungen kommen die Gutachter weitestgehend Ubereinstimmend zu folgenden

Aussagen:

Erforderlichkeit und Rechtzeitigkeit stddtischer MaBnahmen

Um die vorgenannten stadtebaulichen Ziele zu erreichen und weitere
Fehlentwicklungen zu vermeiden, ist ein Eingreifen der Stadt insbe-
sondere mit Mitteln der Bauleitplanung erforderlich. Fir ein solches
Eingreifen ist es nicht zu spat. Es bestehen neben der Innenstadt noch
zahlreiche funktionierende Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren.
Gleichzeitig ist das Fldchenangebot in den peripheren Markten noch
nicht lberzogen.

Angesichts der zu erwartenden Flachenentwicklungen sind die Chancen
fir ein wirkungsvolles Eingreifen zur Starkung der Stadtteilzentren
und Nahversorgungszentren sehr positiv zu beurteilen.
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Unterscheidung von zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung innerhalb der Wohnquar-
tiere und zur Starkung wie zur Entwicklung der Einzelhandelsfunktionen
in der Innenstadt und den Stadtteilzentren 1ist es notwendig, ein
sortimentsbezogenes Konzept zu entwickeln. Es ist dabei zu unterschei-
den zwischen

- stadtteilzentren-/innenstadtrelevanten Sortimenten und
- nicht stadtteilzentren-/innenstadtrelevanten Sortimenten.

Die Abgrenzung dieser beiden Bereiche wurde an folgenden Kriterien
orientiert:

- Ein leistungsstarker und attraktiver Zentralbereich kann sich dann
entwickeln, wenn moglichst vielfaltige Sortimente angeboten werden
(Branchenmix).

- Sortimente mit hoher Agglomerationsnotwendigkeit (z. B. Feinkost,
Reformwaren, Papier- und Schreibwaren) sind angewiesen auf Frequenz-
bringer in den zentralen Lagen.

- Die GroBbetriebe (wie die Kaufhauser in der Innenstadt) pragen die
Leistungsstarke und Entwicklungsmoglichkeiten durch ihre Magnetwir-
kung wesentlich mit.

- Kurzfristige Bedarfsgiter wie Lebensmittel sollten wohnstandortnah
angeboten werden (sog. Schlisselbranchen).

Zentrenrelevante Sortimente

Nach diesen Kriterien lassen sich folgende stadtteilzentren -/ innen-
stadtrelevanten Sortimente abgrenzen:

- Nahrungs- und GenuBmittel, Reformwaren, Lebensmittelhandwerk,

- Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf, Zeitschriften, Bicher,
Briefmarken,

- Drogeriewaren (incl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Pharmazeu-
tika,

- Blumen, Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung,

- Oberbekleidung, Wasche, Kiirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren/Handarbei-
ten, Stoffe, sonstige Textilien u.a.,

- Schuhe/Furnituren, Lederbekleidung, Leder- und Galanteriewaren,
Modewaren incl. Hiite und Schi-ne, Orthopadie,
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Spielwaren und Bastelartikel
Spertartikel (incl. Bekleidung)
Nahmaschinen und Nahzubehor o.:.

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, Devotionalien,
Geschenkartikel, Hohl- und Stahlwaren

Uhren, Schmuck, Silberwaren
Fotogerate, Videogerate, Fotowaren u.d.

Musikal ienhandel, Tontrager (bespielte und unbespielte)

- optische und feinmechanische Erzeugnisse

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor

Elektrowaren/Unterhaltungselektronik ("weiBes" und "braunes" Sorti-
ment)

Waffen und Jagdbedarf

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Die nicht stadtteilzentren-/innenstadtrelevanten Sortimente Tlassen
sich folgendermaBen umschreiben:

Sortimente, welche aufgrund ihres besonders hohen Flachenbedarfs
nicht mehr zu vertretbaren Mietpreisen in den zentralen Einzelhan-
delslagen FuB fassen konnen.

Sortimente, welche keine "Magnetfunktion" oder "Schlisselfunktion"
in der Innenstadt oder den Stadtteilzentren wahrnehmen.

Sortimente, die nur in groBen Abstinden vom Kunden nachgefragt
werden.

Sortimente, welche iiblicherweise aufgrund ihres Gewichtes oder ihrer
Sperrigkeit am giinstigsten mit dem Auto transportiert werden kdnnen
(z.B. Werkzeugmaschinen oder Holzbretter etc.).
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Zu diesen nicht stadtteilzentren-/innenstadtrelevanten Sortimenten
werden deshalb gerechnet:

- Baustoffe, Sanitar/Fliesen, Bauelemente, Installationsmaterial,
Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge, Badeinrichtung und -ausstat-
tung, Rolladen, Gitter, Rollos, Markisen

- Mobel /Kiichen/Bliromobe

- Beleuchtungskorper

- Teppiche/Bodenbelage

- Computer

- Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Turen
- Herde/Ofen

- Pflanzen, Pflege- und Dingemittel, Torf, Erde, PflanzengefaBe,
Gartenmobel, Gartenwerkzeuge, Zaune, Gartenhduser, Gewachshduser,
Naturholzer u.a.

- Campingartikel
- Brennstoffe/Mineralolerzeugnisse

- Kfz/Motorrader/Mopeds/Fahrrader, Kfz-Zubehor, Rasenmdher, Motorrad-
und Fahrradzubehor

- Boote, Bootszubehor

Da die Abgrenzungskriterien sich teilweise gegenseitig ausschlieBen,
kommt es zwangslaufig zu Grenzsituationen. In diesen Fallen wurde dem
Ziel, den Stadtteilzentren eine mdglichst breite und attraktive
Sortimentspalette zu gewahrleisten, das vorrangige Gewicht beigemes-
sen. Gleichzeitig wurde bei diesen Entscheidungen dem Kundenwunsch
nach Konkurrenz am Standort (Produkt- und Preisvergleich) Rechnung
getragen.

Fs ist nach Aussage der Gutachter grundsatzlich nicht moglich, bei den
MaBnahmen zwischen dem Stadtzentrum und den Stadtteilzentren raumlich
zu unterscheiden. Es wird deshalb im Mdrktekonzept nur noch nach

"zentrenrelevanten" bzw. “micht zemtremrelevamten" Sortimenten®

unterschieden.

Sortimentsentwicklung in peripheren Lagen
Es muf angenommen werden, daB der Einzelhandel kiinftig in den periphe-
ren Lagen (Misch-, Gewerbe-, Industriegebiete) die zentrenrelevanten
Sortimente im Sinne des Miarktekonzeptes erheblich erweitert. Um hier
eine Gefahrdung der Ziele des Marktekonzeptes rechtzeitig zu unterbin-
den, wird es notwendig, diese Sortimente bei bestehenden und kinftigen
Einzelhandelsbetrieben zu begrenzen.
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Mafnahmen der Stadt

6.

6.1

Mirktekomzept (Zemtremkonzept)

Um die eingangs formulierten Ziele zur kinftigen Markte- und Stadt-
entwicklung erreichen zu konnen, ist es notwendig, daB eine groBere
Anzahl von MaBnahmen gleichzeitig bzw. Zug um Zug verfolgt wird. Diese
MaBnahmen sollen Bezug nehmen auf:

- die Interessen der Kunden (z.B. in Hinsicht auf eine verbrauchernahe
Versorgung, eine attraktive Sortimentspalette sowie Vergleichsmig-
lichkeiten am Standort);

- die Interessen des Einzelhandels (z.B. auf eine ausreichende Fla-
chenverfiigbarkeit bzw. entsprechende Baurechte an den stadtebaulich
richtig zugeordneten Standorten);

- die standortbezogenen, stadtebaulichen Entwicklungsziele. Hierbei ist
grundsatzlich zu unterscheiden zwischen

der Innenstadt,
den Stadtteilzentren und
der Peripherie.

Mirktekonzept in den 33 gewerblich genutzten Plangebieten
{1. Stufe)

Filr 33 - zumeist peripher gelegene - gewerblich genutzte Gebiete
besteht seit Uber 3 Jahren eine Veranderungssperre fiir den Einzelhandel
und fir Vergnigungsstidtten. Die Stadt ist deshalb gezwungen, die
parallel hierzu verfolgten Bebauungsplane sobald als méglich innerhalb
der noch verbleibenden Frist abzuschlieBen. Der Schwerpunkt der stadti-
schen MaBnahmen innerhalb des Gesamtkonzeptes muB deshalb zunachst auf
das Inkrafttreten dieser Bebauungspldne gerichtet sein.

Inhaltlich sind dabei folgende Regelungen vorgesehen:

Einfihrung der neuesten Baunutzungsverordnung

Zunachst soll in allen 33 Baugebieten die zuldassige Art der baulichen
Nutzung auf die neueste Fassung der Baunutzungsverordnung umgestellt
werden. Hierdurch wird erreicht, daB in diesen Baugebieten kiinftig
"groBfldchiger" Einzelhandel unter den Voraussetzungen des § 11 Abs. 3
BauNVD angeschlossen ist. Die GroBflachigkeit beginnt nach der Recht-
sprechung des Bundesverwaltungsgerichtes etwa bei einer Verkaufsflache
von 700 m2. Ein solcher groBflachiger Einzelhandelsbetrieb ist nach §
11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO auBer in einem Kerngebiet nur in einem
fiur ihn festgesetzten Sondergebiet zuldssig, wenn er sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung nicht nur unwe-
sentlich auswirken kann.
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Solche Auswirkungen werden nach Satz 3 dieser Vorschrift bei Betrieben
mit mehr als 1200 m2 GeschoBflache, die einer Verkaufsflache von ca.
800 m2 entspricht, in der Regel vermutet.

Sort imentsbezogenes Yorgehen

Zwischen den einzelnen Sortimenten bestehen groBe Unterschiede z.B.
hinsichtlich der

- GroBe und Schwere

- Verkaufsflachen und der Umsatzleistung pro Quadratmeter

- Einkaufshdaufigkeit im Sinne von kurz-, mittel- und Tlangfristigen
Verkaufsgiitern

- Magnetwirkung fiir den Kunden

- Standortverteilung im Stadtgebiet.

Es ist deshalb leicht nachvollziehbar, weshalb Branchen mit groBem
Flachen- und Prasentationsbedarf bei gleichzeitig niedriger Umsatz-
leistung und schwer transportierbaren Gitern (sogenanntes "Kofferraum-
sortiment”) aus den Zentren in die "Peripherie" umgezogen sind. Die
Gutachten bestidtigen diese Entwicklung. Andererseits gibt es zahlreiche
Sortimente - wie z.B. Lebensmittel, Schuhe und Textilien -, welche fiur
die Attraktivitdt der gewachsenen, in die Wohnquartiere "integrierten"
Zentren besonders wichtig sind.

Insgesamt fithrt diese Betrachtung dazu, daB zur Erreichung der Ein-
gangsziele ein genereller TotalausschluB von Einzelhandel in den
Gewerbegebieten nicht erforderlich ist und auch im Sinne eines ge-
ringstmoglichen Eingriffs und in Anbetracht der abnehmenden Flachenver-
fiigbarkeit im gesamten Stadtgebiet auch nicht geboten ist. Andererseits
soll zur Attraktivitatserhaltung sowie auch zur Attraktivitatssteige-
rung der Zentren ein mdglichst attraktiver Branchenmix in den Zentren
gefordert und gesichert werden.

Diese Rahmenbedingungen fithren zwangslaufig zu einem Gesamtkonzept mit
einem "sortimentsbezogenen" Vorgehen: Es soll deshalb kiinftig entspre-
chend den Empfehlungen der Gutachter unterschieden werden zwischen:

- "zentrenrelevanten" Sortimenten und
- "nicht zentrenrelevanten" Sortimenten.

Randsort imente

Einige Branchen mit "nicht zentrenrelevanten" Sortimenten haben zur
Attraktivitat- und Umsatzsteigerung in den letzten Jahren sogenannte
"Randsort imente" erheblich ausgebaut. Hierbei wird zwischen

- "brancheniblichen" Randsortimenten und
- "branchenuniblichen" Randsortimenten

unterschieden. In der Mdbelbranche sind dies im ersten Bereich z.B.
Sortimente wie Teppiche und Leuchten - zu den branchenuniiblichen
Sortimenten im Mobelbereich gehdren Lebensmittel, Spielzeuge und
Tontréger.
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Um zu verhindern, daB das Gesamtkonzept von Einzelhandelsbetrieben in
den gewerblich genutzten Gebieten durch umfangreiche, zentrenrele-
vante Randsortimentsentwicklungen unterlaufen wird, ist es notwendig,

hier rechtzeitig angemessene bauplanungsrechtliche Begrenzungen
vorzusehen.

Die Ermittlungen im Stadtgebiet belegen, daB die Randsortimentsent-
wicklung bei den Mobelhdusern am weitesten fortgeschritten ist.
Gemessen an der GeschoBflache 1iegt deren GroBe jedoch in den meisten
Fallen wesentlich unter 10 % der GeschoBflache. Auch bundesweite
Ermittlungen bestdtigen diese GroBenordnung. Gleichzeitig ist zu
beriicksichtigen, daB bei etwa 400 gm Angebotsflache ein attraktiver
Fachmarkt (z.B. fiir Haushaltswaren wie Geschirr) beginnt. Deshalb ist
es sinnvoll, die MaximalgroBe der zentrenrelevanten Randsortimente an
diesem Flachenumfang zu orientieren. Es sollen daher bei allen
bestehenden groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nichtzentrenre-
levanten Sortimenten folgende Begrenzungen in den Bebauungsplanen fir
die 22 neuen Sondergebiete eingefiihrt werden:

"Ausnahmsweise zugelassen werden branchentypische Randsortimente,
welche zentrumsrelevant sind; sie dirfen bis 10 v.H. der realisierten

GeschoBflache einnehmen, Jjedoch insgesamt nicht mehr als 400 gm
umfassen."”

Bei den zwei 1im Flachennutzungsplan dargestellten Sonderbauflachen
fur "groBflachigen Einzelhandel" und bei den kiinftig erforderlichen
zusatzlichen Sondergebieten fir "nicht zentrenrelevanten, groBflachi-
gen" Einzelhandel kann eine standortbezogene Sonderregelung vorgenom-
men werden. Voraussetzung hierzu ist Jjedoch eine jeweils durch ein
unabhdngiges Gutachten vorzunehmende Standortbewertung, bei dem die
Auswirkungen der geplanten Sortimente bzw. Randsortimente auf die
benachbarten integrierten Zentren abzuschdtzen und zu bewerten ist.

Bauplanungsrechtliche Regelungstypen

Zusatzlich zu den bereits geschilderten MaBnahmen ist es notwendig,
in den gewerblich genutzten Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten
eine differenzierte Nutzungsgliederung vorzunehmen. Diese Gliederung
enthdalt 4 Regelungstypen auf der Grundlage des vorab formulierten,
sortimentsbezogenen Vorgehens:

Teilausschluf von Einzelhandel

Auf ca. 85 % der Fldache der gewerblich genutzten Gebiete soll kinftig
der "zentrenrelevante" Einzelhandel ausgeschlossen werden. Der "nicht
zentrenrelevante" Einzelhandel bleibt hierdurch weiterhin bis zur
GroBflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig.
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Total;usschluﬂ von Einzelhandel

Das Gewerbe- und Industriegebiet Hochdorf sowie ein groBer Teilbe-
reich des Industriegebietes Nord sollen kinftig vorrangig dem produ-
zierenden Gewerbe und dem Handwerk vorbehalten bleiben. Die Begriin-
dung fiir den TotalausschluB von Einzelhandel liegt zum einen in der
fir Freiburg seltenen Nutzungsbestimmung als "Industriegebiet" und
zum anderen in der wachsenden Knappheit an gewerblich nutzbaren
Bauflachen. Der Bestand an Einzelhandelsbetrieben bleibt von dieser
Regelung unberiihrt.

Sondergebiete fir "zentrenrelevanten® Einzelhandel

Alle bestehenden, groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit "“zentren-
relevanten" Sortimenten innerhalb der gewerblich genutzten Flachen
werden in ihrem Bestand in entsprechenden Sondergebieten fir groBfla-
chigen Einzelhandel abgesichert. Zu dem notwendigen Schutz der
benachbarten, integrierten Zentren wird gleichzeitig eine iber einen
Umfang von ca. 10 % hinausgehende flachenmdaBige VergriBerung des
zentrenrelevanten Einzelhandels an diesem Standort unterbunden. Um
stadtebaulich erwiinschte Nachverdichtungen nicht zu behindern, wird
eine Erweiterung durch nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sowie
durch gewerbliche Nutzungen, die keinen Einzelhandel zum Gegenstand
haben, bewuBt ermdglicht.

Sondergebiete fir "nicht zentrenrelevanten® Einzelhandel

Auch die bestehenden, groBflachigen Einzelhandelsbetriebe mit "nicht
zentrenrelevanten" Sortimenten sollen durch ein Sondergebiet in ihrem
Bestand abgesichert werden. Diese Betriebe erhalten jedoch die
Méglichkeit, ihren Sortimentsbereich bis zur vollen Ausnutzung des
bisher festgesetzten MaBes der baulichen Nutzung zu erweitern. Diese
Form der Nachverdichtung ist stddtebaulich ebenso erwinscht wie eine
Nutzungserganzung oder "Stapelung” mit sonstigen gewerblichen Nutzun-
gen, die keinen zentrenrelevanten Einzelhandel zum Gegenstand haben.
Beschrankt werden nur die Randsortimente entsprechend den
Ausfihrungen auf S. 17.

Entsprechend dem sich abzeichnenden Bedarf wird sich die Stadt
entsprechend ihrer Flachenverfiigbarkeit bemiihen, kinftig auch neue
Sondergebiete fir "nicht zentrenrelevanten" Einzelhandel an stadte-
baulich besonders geeigneten Standorten in den Gewerbegebieten
auszuweisen.

Diese Sondergebiete fir "nicht zentrenrelevanten" Einzelhandel sollen
dazu beitragen, den fir diese Sortimente prognostizierten Flachenzu-
wachs auch auBerhalb der Zentren abzudecken.

Mirktekomzept im der Immenstadt umd im dem Stadtteilzentrem Zemtren-
konzept (2. Stufe)

Die unter Nr. 2.1 und 2.2 aufgefilhrten integrierten Freiburger
Zentren sollen nach den Ausgangszielen in ihren Versorgungsfunktionen
nicht nur erhalten und gesichert werden. Es ist beabsichtigt, daB
dariber hinaus - je nach ihrer GroBe und Gesamtsituation - ihre
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Weiterentwicklung zu einem attraktiven Zentrum gefordert und bau-
planungsrechtlich gesichert wird.

Dem Einzelhandel kommt hierbei eine ganz wesentliche Rolle zu.
Allerdings trdagt er nicht allein zu der Qualitat, GroBe und dem Image
eines Zentrums bei. Bedeutsam sind bei jedem Zentrum gleichzeitig
auch die Angebote im Bereich der

- Dienstleistungen
- kulturellen Angebote
- Freizeiteinrichtungen (u.a.)

Es Tiegt deshalb nahe, hier nicht nur von einem reinen “Marktekom-
zept®, sondern richtigerweise von einem “Zentremkonzept®™ zu sprechen!

Die wesentlichen Punkte der hierzu notwendigen Arbeiten werden in den
nachfolgenden Abschnitten kurz umrissen. Der Arbeitsumfang ist so
grof, daB es nicht mdglich war, parallel zu den laufenden Verfahren
fur die 33 Bebauungspléne der ersten Stufe des Marktekonzeptes
bereits im Detail zu verfolgen. Es ist jedoch vorgesehen, diese
wichtige Aufgabe sofort nach AbschluB der Gewerbeflachenplanungen zu
beginnen und nach einer festzusetzenden Prioritatenfolge zu erfillen.

Analyse und Bewertung der Stadtzentren

Um eine ausreichende qualifizierte Datengrundlage fiir die kinftigen
EntwicklungsmaBnahmen in den sehr unterschiedlichen Stadtzentren zu
erhalten, ist die Untersuchung folgender Punkte niitzlich:

Angebote, Einrichtungen und Nutzungsmischung durch

- Einzelhandel (mit Sortimenten und Flachenangebot)

- offentliche und private Dienstleistungen (incl. Handwerk)
- soziale Einrichtungen

- Kultur- und Bildungsangebote

- Freizeiteinrichtungen

- Gastronomieangebot

- besondere Attraktionen (z.B. Flohmarkt)
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Mantelbevdlkerung und Einzugsbereich
- Abgrenzung des Einzugsbereiches
- Abgrenzung der zentralen Lagen
Verkehr und ErschlieBungsrahmenbedingungen
- Umfang des motorisierten und nicht motorisierten Individualverkehrs
incl. Durchgangsverkehr, Ziel und Quellverkehr
- Anbindung an den &ffentlichen Personen-Nahverkehr, Haltestellen
- Art der fuBlaufigen ErschlieBung, VerkehrsberuhigungsmaBnahmen
Stadtraumliche Qualitat
- Identifikation und Orientierung
- Aufenthaltsqualitat incl. Griin- und Erholungsbereiche
Umweltbelange
- Immissionsbelastung durch Larm und Abgase
- Durchgriinung
Planungsrechtliche Vorgaben
- Baurechtliche Situation (§§ 30, 33 und 34)

- Nutzungskonflikte
- Flachenreserven durch Bauliicken und Nachverdichtung

Bewertung der Gesamtsituation unter Beriicksichtigung der Nutzungs-
mischung, des Branchenmixes, der Konkurrenzsituation, der Versor-
gungsqual itdt sowie der bestehenden Konflikte

MaBnahmen und Entwicklungsvorschlage
- Vorschlidge zur Konfliktbeseitigung

- Neuabgrenzung des Stadtzentrums
- bauplanungsrechtliche MaBnahmen



— F

Entwicklung einer Zentrenhierarchie - Entscheidung uber die Reihen-
folge des Yorgehens

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse und unter Beriicksichtigung der
in jedem Zentrum unterschiedlichen Entwicklungsmdglichkeiten T1aBt
sich eine kinftig anzustrebende Zentrenhierarchie entwickeln. Ent-
sprechend der Bedeutung sowie der Entwicklungschancen der Zentren ist
hierauf eine Rang- bzw. Reihenfolge des Vorgehens aufzubauen und zu
entscheiden.

Eine Grobeinteilung der Zentren kann bereits heute nach folgenden 4
Stufen vorgenommen werden:

Zentrum ) Kennzeichen

Innenstadt Umfangreiches, oberzentrales breit- und

tiefgestaffeltes Einzelhandelsangebot
mit hoher Attraktivitdt und vielfalti-
ger Konkurrenz;
Zentrum fir offentliche und private
Dienstleistungen sowie Einrichtungen
der Kultur, der Gesundheit und der
Freizeit (etc.).

GroBes Stadtteilzentrum Grundversorgung mit attraktiver
Angebotskonkurrenz sowie auch Sortimen-
ten, deren Bedeutung quartiersiibergrei-
fend sind; zahlreiche Dienstleistungs-
angebote neben kulturellen und sozialen
Einrichtungen.

Kleines Stadtteilzentrum Grundversorgung des tdglichen Bedarfs
mit Angebotskonkurrenz;
Dienstleistungen und kleinere soziale,
kulturelle Einrichtungen;
Versorgung weitestgehend auf  das
Quartier bezogen.

Nahversorgungszentrum Grundversorgung des taglichen Bedarfs
mit einzelnen Dienstleistungsangeboten.

Hierzu sind entsprechende Gutachten zu erstellen.

Stadtteilentwicklungsplane und verbindliche Bauleitplame

Auf der Grundlage der Entwicklungsvorschlage fir die einzelnen
Zentren - ggfs. erginzt durch Stadtteilentwicklungsplane - soll dann
die bauleitplanerische Umsetzung vorgenommen werden.

Diese Bauleitplane in den Zentren sollen kinftig wesentlich dazu
beitragen, daB ausreichende Entwicklungsflachen fir alle Sortiments-
bereiche zur Verfiigung stehen.
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Entwicklung neuer Sondergebiete fiir gro8flachigen Einzelhandel
auBerhalb der Inmenstadt und der Stadtteilzentren (2. Stufe)

Auch kiinftig wird die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben im Oberzentrum Freiburg notwendig und nach dem Miarktekonzept
auBerhalb der Innenstadt und der Stadtteilzentren auf folgender
Grundlage moglich sein.

- Neuausweisung von weiteren Sondergebieten fir groBflachige Einzel-
handelsbetriebe, bei denen durch Gutachten nachgewiesen wird, daB
die Ziele des Marktekonzeptes nicht gefahrdet werden (d.h., insbe-
sondere Schutz der angrenzenden Stadtteilzentren) und sonstige
stadtebauliche Grinde nicht entgegenstehen.

- Planungsrechtliche Sicherung bzw. Konkretisierung der beiden im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Freiburg i. Br. aus
dem Jahre 1980 dargestellten Sonderbaufldchen "Sid-West" und
"Nord". Im Gebiet "Sud-West" besteht bereits ein entsprechender
rechtskrdftiger Bebauungsplan fir ein Sondergebiet. Im Norden muB
im Zusammenhang mit der geplanten Neuansiedlung Mann-Mobilia das
eingeleitete Bebauungsplanverfahren weitergefiihrt und abgeschlossen
werden.

- Neuausweisung von weiteren Sondergebieten fir groBflachige Einzel-
handelsbetriebe, die wegen ihrer GroBenordnung und ihrer regionalen
bzw. liberregionalen Bedeutung nicht in der Innenstadt oder in den
Stadtteilzentren angesiedelt werden konnen, sondern an stddtebau-

lich geeigneten Standorten unterzubringen sind (z.B. Ansiedlung
IKEA).

Zentrenmarket ing und Bodenmpol it ik
Zentrenmarketing

Parallel zu den planungsrechtlichen MaBnahmen werden auch Methoden
des Stadtteilmarketings in dem Sinne empfohlen, wie diese bereits im
Bereich der Innenstadt wahrgenommen werden. In Betracht kommen die
Bildung von stadtteilbezogenen Aktionsgemeinschaften, die Bewertung
und Vorschldge zur Verbesserung der Handels- und Dienstleistungsange-
bote, des Branchenmixes, des Stadtteilimages, des Stadtbildes sowie
der verkehrlichen Situation.

Bodenpol it ik

Der Einzelhandel ist 1im Rahmen der stadtischen Méglichkeiten des
eigenen Flachenmanagements beim Grunderwerb zu beraten und zu unter-
stutzen.

Abst imsung und Beratung mit dem Umland

Aufgrund der im Stadtgebiet vorgesehenen Beschrankungen wird es
kinftig verstarkt Einzelhandelsbetriebe geben, welche versuchen
werden, in den Gewerbegebieten des Umlandes FuB zu fassen.

Besonders interessante Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsmarkte
sind dabei Bauflichen entlang von HaupteinfallstraBen und Autobahnab-
fahrten (bzw. Kreuzungen) auBerhalb von Freiburg.



Fiir die raumordnerische Beurteilung eines "groBflachigen" Einzelhan-
delsbetriebes nach den Bestimmungen des Landesplanungsgesetzes ist
zunachst die gemeinsame Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums
und Wirtschaftsministeriums vom 15.01.1988 maBgeblich. Darin heiBt
es:

"GroBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachige Han-
delsbetriebe fir Endverbraucher sollen nur an solchen Standorten
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden, wo sie sich nach GroBe
und Einzugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem einfiigen;
sie diirfen weder durch ihre Lage oder GroBe noch durch ihre Folgewir-
kungen das stadtebauliche Gefiige, die Funktionsfdhigkeit des zentral-
drtlichen Versorgungskerns oder die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich beeintrachtigen."

Die Gemeinden mit zentralortlicher Bedeutung sind in den Regional-
planen verbindlich festgelegt. Die in den Regionalpldnen ausgewie-
senen Kleinzentren kommen grundsatzlich nicht als Standort fir
derartige Betriebe 1in Betracht. Eine Ansiedlungsmiglichkeit fir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe besteht daher in der Umgebung des
Oberzentrums Freiburg in den Mittelzentrum Emmendingen und Millheim,
in den zu Mittelzentren auszubauenden Orten Titisee-Neustadt und
Waldkirch, den Unterzentren Krozingen/Staufen, Breisach, Endingen und
in der zum Unterzentrum auszubauenden Gemeinde Kirchzarten.

Standortfehlentscheidungen in den Umlandgemeinden sind in letzter

Zeit insbesondere deshalb entstanden, weil entweder

- ein Bebauungsplan in der Fassung der BauNVO 1962 oder 1968 vorlag,
die groBflachigen Einzelhandel auch in einem Gewerbe- oder Indu-
striegebiet zulieB;

- der angesiedelte Einzelhandelsbetrieb gerinfligig unter den Schwel-
lenwerten der BauNVO von 1977 bzw. 1986 von 1500 m? bzw. 1200 m2
GeschoBflache Tag;

- ein Raumordnungsverfahren nach § 13 des Landesplanungsgesetz jedoch
erst dann erforderlich ist, wenn die Verkaufsflache des Vorhabens
5.000 gm (entspricht ca. 7.500 gm GeschoBflache) lbersteigt.

Das Regierungsprasidium als hohere Landesplanungsbehtrde kann zwar
nach eigenem Ermessen entscheiden, ob auch ein kleineres Einzelhan-
delsvorhaben 1in seiner Auswirkung Uber ein Raumordnungsverfahren
iiberprift werden soll. Von dieser Moglichkeit wurde jedoch bisher nur
selten Gebrauch gemacht.

Auf der Grundlage dieser momentan insgesamt unbefriedigenden Rechts-
grundlage besteht der einzig wirksame Weg zur Verhinderung falscher
Standortentscheidungen in entsprechenden Absprachen mit den Umland-
gemeinden. Wie die ersten Kontaktgesprache mit diesen Gemeinden
belegen, haben sehr viele mittlerweile erkannt, daB die Nachteile
durch neue, nicht integrierte Markte auf ihrer Gemarkung fir die
Einzelhandelsentwicklung im eigenen Ortszentrum wesentlich groBer
sind als die Vorteile durch zusatzliche Steuereinnahmen. Aus diesem
Grund haben die nordlich angrenzenden Gemeinden Emmendingen, Wald-
kirch und Gundelfingen zum Teil schon seit Jahren Konzeptionen
verfolgt, die vom Inhalt her mit dem Freiburger Konzept in wichtigen
Punkten vergleichbar sind.
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In fast gleicher Weise trifft dies auch fiir die @stlichen und sidli-
chen Umlandgemeinden zu, welche in den letzten Jahren hierzu sowohl]
Einzelhandelgutachten erstellen TieBen als auch restriktive Rege-
lungen fir bestimmte Gewerbegebiete planerisch umgesetzt haben.

Schwerpunkte und Auswirkungen des Marktekonzeptes
Schwerpunkte

Bei diesen MaBnahmevorschldgen zu einem "sanften" Steuerungsmodell
des Einzelhandels bildet die planungsrechtliche Gliederung der
Misch-/Gewerbe-/Industriegebiete die Basis. Die anderen MaBnahmen
sind als wichtige Folge - und BegleitmaBnahmen zu verstehen.

Mit einer derartigen bauplanungsrechtlichen Gliederung der Misch-/Ge-
werbe-/Industriegebiete werden in Verbindung mit den erganzenden
Planungen und MaBnahmen neben den unter Nr. 4 dargestellten Zielen
vor allem auch die folgenden Ziele erreicht:

- Die Entwicklungschancen des Einzelhandels in den Stadtteilzentren
aber auch in der Innenstadt werden verbessert.

- Gleiches gilt fir die Ortszentren der Umlandgemeinden, sofern diese
ein analoges Konzept aufgreifen.

- Die oberzentralen Funktionen Freiburgs im Bereich des Einzelhandels
wird gewahrleistet.

Auswirkungen

Nach den unter Nr. 3.1 prognostizierten Zahlen dirfte der Verkaufs-
fldachenzuwachs im Einzelhandel bis zum Jahre 2000 bei ca. 70000 m2
1iegen.

Potentielle Investoren werden bei einer Standortvorgabe durch die
offentliche Hand (Prioritdat Innenstadt - Stadtteilzentren) verstarkt
auch Expansionsméglichkeiten in zentralen Bereichen suchen. Dies
geschieht nur, wenn eine kostengiinstige Ansiedlung in peripheren
Lagen nicht mehr moglich ist.

Folgende Nutzungsmoglichkeiten stehen in Zukunft zur Verfigung:

- EG-Nutzungen von zahlreichen o6ffent]lichen Gebdauden in der Innen-
stadt und angrenzenden Gebieten

- Grinwalder StraBe

- westlich Rotteckring bis zum Bahnhof

- BernhardstraBe

Ferner ist darauf hinzuweisen, daB trotz der rdumlichen Begrenztheit
in der Innenstadt standig neue Einzelhandelsflachen hinzukommen, die
bei der Ist-Aufnahme im Jahre 1989 noch nicht erfaBt wurden:
z.B. Feierling Passage

Geschaftshaus Unterlinden
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AuBerdem werden in den Stadtteilzentren einige Ladenlokale derzeit
noch gewerblich genutzt, wo ebenfalls Einzelhandel denkbar ware.

Im Marktekonzept wird darauf hingewiesen, daB in der zweiten Phase zu
diesem Konzept Zug um Zug lber Stadtteilentwicklungsplane bzw. ver-
bindliche Bauleitplane in den Zentren die Situation des Einzelhandels
in Verbindung mit der verkehrlichen, sozialen, gestalterischen und
kulturellen (u.a.) Situation untersucht wird und entsprechende Lo-
sungsvorschldge ausgearbeitet werden. Diese Planungen brauchen Zeit
und konnen nicht gleichzeitig fir alle Zentren erfolgen.

Umgekehrt kann davon ausgegangen werden, daB von den 70000 m2 etwa
die Halfte der Flache fir zentrenrelevante Sortimente und die andere
Halfte fiir nicht zentrenrelevante Sortimente prognostiziert wurde.

Legt man diese 3500 m2 Flachenzuwachs pro Jahr bei den zentrenrele-
vanten Sortimenten auf die gesamte Innenstadt mit 75 ha bzw. die
Stadtteilzentren mit ebenfalls 75 ha um, so dirfte zumindest in den
nachsten Jahren der Planungsphase ein ausreichendes Bauflédchenpoten-
tial durch Nachverdichtung, Umbau und Neubau vorhanden sein.

Noch besser stellt sich die Situation bei den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten dar, da hier zusatzlich noch als potentielle Realisie-
rungsflache sowohl die 1000 ha gewerblicher Bauflachen als auch die
neu gebildeten Sondergebiete filr "nicht zentrenrelevanten" Einzelhan-
del hinzukommen.

In Anbetracht dieser Flachenpotentiale dirfte es ebenfalls keine
Rolle spielen, ob der Prognosewert von rund 7000 m2 pro Jahr zundchst
deutlich tberschritten wird.
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Yergniigungsstattenkonzept

Gleichzeitig mit dem Marktekonzept verfolgt die Stadt ein Konzept zur
rauml ichen Steuerung der Vergniigungsstatten.

Definition

Zu den Vergniigungsstatten im bauplanungsrechtlichen Sinn zahlen
insbesondere Tanzcafes, Diskotheken, Nachtlokale, Variétés und Spiel-
hallen, aber auch Kinos.

Nicht zu den Vergniigungsstitten zahlen die Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Anlagen fir kulturelle oder sportliche Zwecke (wie
Theater, politische Kabaretts, Kegelbahnen und Tennishallen u.a.).

Konf1likte und Storungen

Je nach der GroBe und der Offnungszeit gehen von den Vergniigungs-
stiatten zum Teil erhebliche Larmbeldstigungen aus. Hauptursache
hierfiir sind vor allem die Zu- und Abfahrten der Besucher, welche
gerade bei jingeren Besuchern haufig mit Mopeds oder Motorradern
stattfinden. Weiterhin wird durch Sex-Shops oder Striptease-Bars das
Image eines Quartiers - und damit des Wohn- und Geschdftsstandortes -
negativ beeinfluBt. Anhand dieser Einfliisse und Auswirkungen auf die
Nachbarschaft wird deutlich, weshalb der Gesetzgeber Vergniigungs-
statten nur in Kerngebieten allgemein fiir zuldssig erachtet - wahrend
in dem besonderen Wohngebiet, dem Mischgebiet und den Gewerbegebieten

Vergniigungsstatten nach neuester BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig
sind.

Ziele des Vergnigungsstittemkonzepts

- Schaffung von dezentralen Entwicklungsméglichkeiten fiur die unter-
schiedl ichen Vergnigungsstattentypen,

- Erreichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitteln,

- Ausweisung von Sondergebieten fiir groBflachige Vergniigungsstdtten
(z.B. Diskotheken, Kinos) an geeigneten Standorten,

- Forderung einer Nachverdichtung in vorhandenen Gewerbe- bzw.
Sondergebieten durch erganzende Zulassung von Vergnigungseinrich-
tungen (z.B. in Bereichen von groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben).

Konzept der rauml ichen Steuerung

Bei den Vergniigungsstdatten gab es - ahnlich wie bei den Markten - in
den vergangenen Jahren eine Entwicklung, bei dem insbesondere Dis-
kotheken von den Innenstadten in die "Peripherie" abgewandert sind -
oder dort neu gegrindet wurden. Hierdurch reduzierten sich zwar
meistens die Probleme dieser Lokale mit Nachbarnutzungen - diese
Vergniigungsstatten waren jedoch oft nur noch mit dem Auto oder Motor-
rad erreichbar.

Die Stadt Freiburg verfolgt deshalb ein Konzept, welches sowohl fir
alle Vergnigungsstattentypen dezentrale Entwicklungsmdglichkeiten
vorsieht - gleichzeitig aber auch zumindest mittelfristig die Er-
reichbarkeit mit offentlichen Verkehrsmitteln beriicksichtigt.
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Es werden deshalb folgende Flachen fiir Vergniigungsstdatten vorgesehen:
Innenstadt

In der Innenstadt sollen vor allem kerngebietstypische Vergniigungs-
statten wie Tanzcafés, kleine bis mittelgroBe Diskotheken, Nachtloka-
le, Variétés, Kinos und Spielhallen Standorte finden konnen. Hin-
sichtlich dieser Vergniigungsstdatten soll wie bisher auch kinftig das
Ziel einer rdumlichen Begrenzung auf hierfiir geeignete Bereiche
verfolgt werden, damit die innerstadtischen Wohn- und Geschaftsstand-
orte moglichst wenig beeintrdachtigt werden.

Zu diesen Bereichen gehdren die:

- HumboldtstraBe
- Bismarckallee (Teilbereich)
- Leo-Wohleb-StraBe

Gewerbegebiete

Die meisten der vorhandenen gewerblich genutzten Gebiete eignen sich
nicht fiir die Ansiedlung von Vergniigungsstidtten. Zahlreiche Gewerbe-
bzw. Mischgebiete befinden sich in der Nachbarschaft von schutzbe-
diirftigen Nutzungen wie Friedhofe, Kurgebiet oder Wohnstandorten.
Andere Gewerbegebiete sind so abgelegen, daB sie mit &ffentlichen
Verkehrsmitteln - aber auch mit dem eigenen Fahrzeug nur schwer
erreicht werden konnen. Hier missen dann auch Sicherheitserwagungen
und Imagegesichtspunkte der Betriebe in diesen Gewerbegebieten
beriicksichtigt werden.

In den meisten der im Verfahren befindlichen Gebiete sollen deshalb
kiinftig Vergniigungsstatten generell ausgeschlossen werden. Nur in
drei Gebieten ist Jjedoch die Ansiedlung von bestimmten Arten von
Vergniigungsstatten, deren Storumfang begrenzt, ist durchaus vor-
stellbar, sofern sowohl eine angemessene GroBe als auch ein stadte-
baulich vertretbarer Standort angestrebt wird.

Hierzu gehoren folgende Gebiete:

-7 Bebauungsplan "KomturstraBe", Plan-Nr. 2-65
- 14 Bebauungsplan "RehlingstraBe”, Plan-Nr. 4-48
- 17 3. Bebauungsplananderung “Berliner Allee" (ehem.

SteinstraBe), Plan-Nr. 5-34 a
In diesen Gebieten sollen deshalb
- Diskotheken
- Tanzcafés und
- Kinos
als "ausnahmsweise zuldssig" vorgesehen werden.

Sondergebiete fir Vergnigungsstatten

Insbesondere fir groBe Diskotheken und Kinos (ab 500 qgm) wird es
kiinftig notwendig sein, auBerhalb der Innenstadt spezielle Sonderge-
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biete fir Vergnigungsstatten auszuweisen. Neben dem notwendigen
Abstand zu schutzbedirftigen Nutzungen muB hier die Erreichbarkeit
mit dem OPNV aber auch dem Individualverkehr optimal gegeben sein.

Momentan sind diese Anforderungen an zwei Standorten sehr gut gewdhr-
leistet:

- Bereich Breisgau-Basar an der Munzinger StraBe im Westen
- Bereich Wertkauf an der Gundelfinger StraBe im Norden
(im Verfahren)

Beide Gebiete sind heute mit groBfliachigem Einzelhandel genutzt - das
zuldssige Bauvolumen ist jedoch bei weitem nicht ausgeschopft. Es
soll deshalb im Rahmen der Bauleitplanung versucht werden, ob lber
die Zulassung bestimmter Vergniigungsstdatten und ggf. auch von gewerb-
lichen Freizeiteinrichtungen - stadtebaulich erwinschte Nachverdich-
tungsmaBnahmen an diesen Standorten baurechtlich gefdrdert werden
konnen.

Untersuchung weiterer Standorte fir Vergnigungsstatten
Zusatzlich zu diesen Standortvorschldgen soll im Rahmen der Gewerbe-

flachendiskussion die Eignung weiterer Flachen fir Vergniigungsstatten
geprift und weiterverfolgt werden.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bei den jetzt im Rahmen der Markte- und Vergniigungsstattenkonzeption
betroffenen 33 Bebauungspléanen handelt es sich um bestehende Misch-,
Gewerbe- bzw. Industriegebiete. Soweit fir diese Gebiete bereits ein
qualifizierter Bebauungsplan besteht, werden die Festsetzungen iiber
die Art der baulichen Nutzung entsprechend dem Konzept gedndert. Fur
die bisher noch nicht iberplanten Gebiete wird jeweils ein einfacher
Bebauungsplan aufgestellt, der nur Festsetzungen iliber die Art der
baulichen Nutzung enthalt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan von 1980 sind die 33 Plange-
biete als gemischte bzw. gewerbliche Bauflachen dargestellt. Auch die
jetzt neu festgesetzten Sondergebiete sind gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus
diesen Baufldchen entwickelt. Denn diese Sondergebiete sind fir
bereits bestehende groBflachige Einzelhandelsbetriebe ausgewiesen,
die nach der Baunutzungsverordnung in den Fassungen von 1962 und 1968
auch in Gewerbe- und Industriegebieten zuldssig waren und fir die
nach der jetzt anwendbaren Fassung der Baunutzungsverordnung von 1990
die Ausweisung eines Sondergebietes erforderlich ist, um diese
Betriebe nicht auf den bloBen Bestandsschutz zu verweisen.
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Planungs- und Vertrauemsschaden
Planungsschaden

Nach § 42 BauGB entstehen Planungsschadensanspriiche, wenn im Bebau-
ungsplan festgesetzte, aber nicht 1in Anspruch genommene bauliche
Nutzungsmdglichkeiten entzogen werden. Die Moglichkeit, Einzelhan-
delsbetriebe auf Grundstiicken unterzubringen, stellt eine solche
bauliche Nutzungsmoglichkeit dar. Der Entzug einer solchen Nutzungs-
moglichkeit ist jedoch nur entschadigungspflichtig, wenn zwischen dem
Inkrafttreten des Bebauungsplanes und dem Entzug weniger als sieben
Jahren liegen. Liegt das Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. der
letzten Bebauungsplandnderung ldnger als sieben Jahre zuriick, dann
kann diese nicht ausgeilbte Nutzungsmoglichkeit entschadigungslos
entzogen werden. Das samtliche Baurechte dlter als sieben Jahre sind,
konnen Planungsschiaden nicht erfolgreich geltend gemacht werden. Die
einzigste Ausnahme bildet die Bebauungsplananderung Krummacker,
welche am 03.06.1987 in Kraft getreten ist.

Vertrauensschaden

Der Grundstiickseigentimer ist in seinem Vertrauen auf die Giltigkeit
eines Bebauungsplanes geschiitzt. Daraus ergibt sich, daB er einen
Kostenerstattungsanspruch hat, wenn er im Vertrauen auf die Giltig-
keit eines Bebauungsplanes Vorbereitungen fir ein Bauvorhaben trifft
(z.B. Baugenehmigungsantrag usw.) und diese Vorarbeiten deshalb
hinfallig werden, weil die Gemeinde den Bebauungsplan andert.

Ein Erstattungsanspruch besteht nur solange, wie das Vertrauen des
Grundstiickseigentimers besteht. Ist das Vertrauen zerstort, dann
entfdllt dieser Vertrauensschadensanspruch fir die Zukunft. Bereits
die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses hat nach allgemeiner
Ansicht eine solche "zerstorende" Wirkung.

Nach Auskunft des Bauordnungsamtes 1iegen vor Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses am 21.05.1988 nur zwei entsprechenden Antrage
vor, welche aufgrund der verfolgten Ziele des Marktekonzeptes nicht
mehr genehmigungsfahig waren. Inwieweit ein Vertrauensschaden geltend
gemacht wird, kann nicht gesagt werden.

Soweit im Einzelfall fiir Planungs- oder Vertrauensschaden dennoch
Ersatz geleistet werden muB, wird diese Folge im Interesse der
Verwirklichung des Markte- und Vergnigungsstattenkonzeptes in Kauf
genommen .

Frefiburg i. Br., 27.11.15991
Birggermgisteramt - Dezernat IV

(Dr. von Ungern
Erster Birgermei

ernberg)

StP1A/4560/Herr Daseking/4566/Herr Kemnitz/Ro
StP1A/4576/Herr Sandmann/cb

RA/3230/Herr Schroder-K1lings/Herr Lang
BVA/3052/Herr Scherer/3054/Herr Wiehle




Anlage 1 zur Drucksache G 375

Bebauungsplan der Stadt Freiburg i. Br.
Stadtteil : Lehen

Bezeichnung: Bebauungsplandnderung Ziegelhof
Plan-Nr. : 5-65 a

Spezielle Begriindung (diese Begriindung wird erganzt durch die allgemeine

Begrindung zur Markte- und Vergniigungsstattenkonzeption (siehe Anlage 1 zur
Drucksache G 355).

L
1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Allgemeines

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan erfaBt die Flurstiicke Nr. 1998, 1996, 1994, 1993,
1993/1 und 667 dstlich der ZiegelhofstraBe an der StraBe "In den Kirchen-
matten”.

Rechtliche Sicherung einer Mirkte- und Vergnigungsstdttenkonzeption
entsprechend den in der allgemeinen Begrindung genannten Zielvorstel-
Tungen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Marktekonzept erfaBt ausschlieBlich vorhandene MI/GE /GI-Gebiete,
welche im rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1980 entspre-
chend dargestellt sind.

Die neukonzipierten Sonderbauflachen fir vorhandene Betriebe konnen
entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
angesehen werden.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1986

(BGB1. I S. 2253)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGB1. I S. 132)

Anderung und Aufhebung bestehender Bebauungsvorschriften

Bebauungsplan "Ziegelhof", Plan-Nr. 5-65, in Kraft getreten am
18.11.1983.

Rechtliche Qualitat der Bebauungsplandnderung

Mit der Bebauungsplandnderung werden ausschlieBlich Aussagen iber die Art
der zuldssigen baulichen Nutzung getroffen. Das MaB der baulichen Nutzung
richtet sich weiterhin nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan.




e

Bauplanungsrechtliche Gliederung der Baugebiete

Die in diesem Baugebiet vorgenommene Gliederung zur Steuerung des Einzel-
handels soll neben der Erfiillung der im Hauptteil dargestellten Zielvor-
stellungen dazu dienen, daB das Nahversorgungszentrum

Lehen Ortsmitte

in der kiinftigen Entwicklung der Versorgungsfunktion gestarkt wird.

ipurg i. Br., 04.11.1991
ermeisteramt - Dezernat IV -

Erster Birgermiister

StP1A/4576/Herr Sandmann/cb



