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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die GroRe Kreisstadt Donaueschingen (21.027 Einwohner!) liegt im Schwarzwald-
Baar-Kreis in unmittelbarer Nachbarschaft zum Oberzentrum Villingen-Schwennin-
gen. Donaueschingen ist Mittelzentrum mit einem Mittelbereich, der neben der Stadt

Donaueschingen selbst die Kommunen Blumberg, Brdunlingen und Hiifingen umfasst.

Die Stadt Donaueschingen betreibt bereits seit vielen Jahren eine auf die Innen-
stadt ausgerichtete Stadtentwicklungspolitik, die u.a. in dem 1998 beschlossenen
Einzelhandelskonzept?, dem Impulspapier zum Innenstadtmarketing und nicht zuletzt

auf der Homepage der Stadt Donaueschingen zum Ausdruck kommt.

Zum Thema Innenstadtentwicklung und Stadtmarketing hat die Stadt Donaueschingen
das Biiro Dr. Acocella mit der Vorbereitung, Durchfiihrung und Nachbereitung einer
Zukunftswerkstatt beauftragt. Anlass fiir die Durchfiihrung einer solchen Zukunfts-
werkstatt war die Neugestaltung des Platzes am Hanselbrunnen, dem zentralen

Platzbereich der Innenstadt von Donaueschingen.

Die Zukunftswerkstatt fand im Frihjahr 2013 in den Donauhallen mit verschiedenen
Akteuren der Stadt und Vertretern der Politik statt (siehe Zukunftswerkstatt Donau-
eschingen, Dokumentation Workshop 4. Mai 2013). Neben der Moderation der Zu-
kunftswerkstatt begleitete das Biiro Dr. Acocella die Veranstaltung auch inhaltlich
durch einen Vortrag zu Erfolgsfaktoren der Innenstadtentwicklung allgemein und ei-
nem Vortrag zu Stdrken und Schwdchen der Donaueschinger Innenstadt aus Gut-

achtersicht.

Aufbauend auf der im Rahmen der Zukunftswerkstatt durchgefiihrten Stdarken-Schwa-
chen-Analyse und der Erhebung des Einzelhandelsangebotes in der Gesamtstadt
wurde das Biiro Dr. Acocella mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes be-

auftragt.

1 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Stand 30.06.2012

2 Stidtebauliche und bauplanungsrechtliche Marktuntersuchung fiir die Grofe Kreisstadt

Donaueschingen, GMA-Untersuchung 1998.

Donaueschingen als Standort fiir Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk, Fortschreibung der GMA-
Untersuchung aus dem Jahr 1998, GMA-Untersuchung 2003.
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Seit der Erarbeitung des Gutachtens von 1998 und der Fortschreibung aus dem Jahr
2003 hat es umfangreiche bau- und planungsrechtliche Anderungen (EAG Bau, BauGB
2007, z.B. 88 34 (3) und 9 (2a) BauGB, sowie hdchstrichterliche und obergerichtliche
Rechtsprechung z.B. zu Grofiflachigkeit, zentralen Versorgungsbereichen) gegeben.
Insbesondere vor diesem Hintergrund und den Verdnderungen im Donaueschinger

Einzelhandel galt es das bestehende Einzelhandelskonzept fortzuschreiben.

Die Erarbeitung des Gutachtens erfolgte durch ein interdisziplindr besetztes Team
des Biiros Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung aus den Bereichen Raum- und
Stadtplanung, Betriebs-/ Volkswirtschaft und Geographie. Damit liefen sich die
zahlreichen verschiedenen Themenkomplexe eines kommunalen Einzelhandelsgut-
achtens, zu deren inhaltlicher und methodischer Bewdltigung sowohl Ubergreifende
Kenntnisse als auch ein sehr spezifisches Wissen erforderlich sind, sachgerecht be-

arbeiten.
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2. RAHMENBEDINGUNGEN DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG UND
PLANUNGSRECHTLICHE VORGABEN

Einleitend werden vergangene und in der Tendenz absehbare Trends der Einzelhan-
delsentwicklung unter planerischen und betriebswirtschaftlichen Aspekten ndher
beleuchtet.

Die Analyse der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung ist bedeutsam, da an ihr die
Folgen einer Genehmigung von Einzelhandel am "falschen Standort” ablesbar sind.
Ubertragen auf die Untersuchungskommune bedeutet dies, dass es einen Teil der
Handelsentwicklung gibt, der nicht durch planerische Konzepte steuerbar ist und
sein soll, z.B. die Betriebstypenentwicklung. Der steuerbare Bereich der Einzelhan-
delsentwicklung betrifft die Gréfenentwicklung und Standortbereitstellung. Eine
Minimierung der negativen Folgen der Einzelhandelsentwicklung ist mdéglich, wenn
diese nur an den stddtebaulich fiir richtig befundenen Standorten stattfindet.

Flir diese - stddtebaulich begriindete - rdumliche Lenkung der Einzelhandelsent-
wicklung gibt es rechtlich zentrale Voraussetzungen, die in Kap. 2.2 erdrtert wer-

den.

2.1 ALLGEMEINE TRENDS DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Die gesellschaftliche Aufgabe des Einzelhandels liegt in der Versorgung der Bevdl-
kerung mit Gilitern. In jeder Stadt bzw. Gemeinde, unabhdngig von ihrer zentraldrt-
lichen Funktion, betrifft dies zundchst die Deckung der Grundversorgung, insbeson-
dere mit Lebensmitteln’.

In einem Mittelzentrum erstreckt sich diese Aufgabe auf die Versorgung mit Ange-
boten, die nicht in jeder Gemeinde in tragfdhigen Einrichtungen angeboten werden
kénnen, mithin neben der Grundversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs auch
auf die Versorgung mit Gitern des mittel- und langfristigen Bedarfs. In diesen Be-
darfsbereichen sollen dabei neben der eigenen Bevdlkerung auch Einwohner im

Mittelbereich versorgt werden.

3 Nach den Grundsitzen der Landesplanung Baden-Wiirttemberg, die bei raumbedeutsamen Planungen

in der planerischen Abwdgung, insbesondere bei der Bauleitplanung, zu beriicksichtigen sind, ist
"eine bedarfsgerechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Ver-
sorgung mit Giitern und Dienstleistungen anzustreben.” Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, Plan-
satz 1.2 (Grundsatz).



-

Neben dieser eigentlichen Aufgabe des Einzelhandels erzeugt jener in integrierten
Lagen stddtische Bedingungen wie Dichte, Frequenz und Mischung. Der Einzelhandel
hat daher eine "stadtbildende Funktion": Stddtisches Leben, urbane Attraktivitdt
und Multifunktionalitdt sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstellbar. Im Zuge des
Strukturwandels, und hier insbesondere der Suburbanisierung, der Einzelhandels-
standorte - d.h. ihrer Verlagerung bzw. Neuschaffung an peripheren ("Griine-
Wiese-") Standorten - seit Mitte der siebziger Jahre wurde den Zentren jedoch viel

von der stadtbildenden Kraft des Einzelhandels entzogen.

Verdnderungen in der Betriebsstruktur (Betriebstypenentwicklung und Sortiments-
struktur) bewirkten eine Lésung des Einzelhandels von klassischen Standortfaktoren
wie "Einwohnerdichte im Naheinzugsbereich” oder "hohe Passantendichte”. Auch in
Folge der Genehmigungspolitik der Baugenehmigungsbehdrden kam es schlielich zu
einer Entwertung traditioneller Einkaufsstandorte und der auf diese Standorte ge-
richteten infrastrukturellen Einrichtungen. Diese Entwicklungen wurden durch Ver-
anderungen auf der Nachfrageseite (u.a. Riickgang des Anteils der einzelhandelsbe-
zogenen Konsumausgaben am Einkommen, zunehmende Mobilitdt und Mobilitdtsbe-

reitschaft, Verdnderungen der Konsumgewohnheiten) weiter bekrdftigt.

Durch die Ansiedlungspolitik der Kommunen im Aufienbereich der Stddte entwickel-
ten sich neue, zum Teil erhebliche Nutzungskonflikte (gewerbliche Nutzung, indust-
rielle Nutzung, Sportstdatten, Einzelhandelsnutzung) und 6kologische Probleme (Ver-
kehrsaufkommen, Landschaftsverbrauch, Flachenversiegelung). Die wohnungsnahe
Grundversorgung ist dadurch nicht mehr garantiert - diese Entwicklung ist vor al-
lem hinsichtlich der soziodemographischen Verdnderungen in Bezug auf Alters-
struktur und Haushaltsformen kritisch zu betrachten, die wiederum eine Verdnde-
rung im Kaufverhalten bewirken werden. Dieser Trend muss bei anstehenden Pla-

nungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung beriicksichtigt werden.

Um die stadtbildprdgende Kraft des Einzelhandels aufrechtzuerhalten und dariiber
hinaus die Nahversorgung der gesamten Bevolkerung (auch der weniger mobilen) zu
sichern, bedarf es deshalb der gezielten Lenkung der Einzelhandelsentwicklung. Die-
ses Ziel deckt sich auch mit den Vorgaben des LEP Baden-Wiirttemberg, in dem u.a.

die Erhaltung der verbrauchernahen Versorgung und der Funktionsidhigkeit der
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zentralen Orte als Ziele definiert sind; zudem wird die Steuerung des Einzelhandels

mittels Entwicklungskonzepten ausdriicklich empfohlen®.

2.1.1 Handelsendogene und -exogene Faktoren der Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung des Einzelhandels wird sowohl durch die Anbieter als auch durch

die Nachfrager/ Konsumenten bestimmt.

Bedeutung handelsendogener Faktoren

Verdnderungen auf Anbieterseite (handelsendogene Faktoren) sind die Konzeption

von Betriebstypen ("Tante-Emma-Laden”, Supermarkt, Discounter, SB-Warenhaus

etc.), die Standortdynamik oder die Sortimentspolitik der unterschiedlichen Anbie-

ter:
Betriebstypenentwicklung: Die Betriebstypenentwicklung als Folge des stetigen
Bestrebens der Handelskonzerne, Kostenstrukturen zu optimieren ist dabei ver-
bunden mit einer Auffdcherung des Niedrigpreisbereiches in Markendiscounter,
Factory-Outlet-Center (FOC), Sonderpostenmdrkte und traditionelle (Lebensmittel-)
Discounter, einem Anstieg der Verkaufsfldche und einer kontinuierlichen Abnahme
der Fachgeschafte.
Problematisch ist dies vor allem, weil ein Grofiteil der neuen Betriebstypen hdu-
fig auBBerhalb gewachsener Strukturen angesiedelt wird und somit zur Aufldsung
der vorhandenen Funktionen und der Nutzungsvielfalt in den Zentren beitragen
kann. Der aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden erfolgte Anstieg der Ver-
kaufsfldche je Betrieb erschwert hdufig die Integration der neuen Betriebstypen
in die gewachsenen Strukturen der Zentren, wodurch die Multifunktionalitdt des
Handels abhandenkommen kann.
Sortimentspolitik: Daneben verdndern sich auch die einzelnen Betriebstypen
selbst, z.B. im Hinblick auf ihr Warensortiment. Die klassische Branchenaufteilung
bricht dadurch langsam auf, sodass mittlerweile nicht nur Warenhduser als Mehr-
branchenanbieter angesehen werden kdnnen. Baumdrkte oder Lebensmittelbe-
triebe fiihren i.d.R. Randsortimente oder auf sog. Aktionsflachen Sortimente, die
von der fiir diese (urspriinglichen) Betriebsarten iiblichen Sortimentsstrukturie-

rung erheblich abweichen. Diese Sortimente stehen oftmals in Konkurrenz zu den

i Vgl. LEP Baden-Wiirttemberg 2002, u.a. Plansatz 1.2 (Grundsatz) und Plansatz 3.3.7.4 (Grundsatz) und

Begriindung.



entsprechenden Angeboten der Innenstddte und Ortszentren oder anderer zent-
raler Versorgungshereiche (ZVBs).

Neue Betriebsformen: Neben diesen Entwicklungen entstehen neue grof3-
dimensionierte Betriebstypen wie Factory Outlet Center und Urban Entertainment
Center (UEC). Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass diese Betriebstypen ange-
sichts der je erforderlichen Einzugsbereiche nur begrenzte Entwicklungspotenzi-
ale aufweisen.

Standortdynamik: Die Betriebstypendynamik fiihrt - teilweise gemeinsam mit den
Trends auf Seiten der Konsumenten - auch zu Neubewertungen von Standorten:
Insbesondere werden autokundenorientierte Standorte und preisgiinstige Grund-
stiicke vorgezogen. Die Funktionsmischung grof3fldchiger Einzelhandelsstandorte
an der Peripherie fihrt zu einer Erhdhung ihrer Standortattraktivitdt, insbeson-
dere im Verhdltnis zu Ortszentren bzw. Innenstddten, sodass sich fiir diese ein
Entwicklungshemmnis ergeben kann. Weiterhin hat sich eine Funktionsteilung der
Betriebstypen der unterschiedlichen Einzelhandelsnetze herausgebildet. Wdahrend
hoherwertige, service-intensive und damit vor allem von Fachgeschdften angebo-
tene Waren vornehmlich in den Zentren sowie teilweise in den sonstigen zentra-
len Bereichen zu finden sind, werden preisgiinstige Waren in peripheren Lagen

angeboten.

Bedeutung handelsexogener Faktoren

Zu den handelsexogenen Faktoren gehdren vor allem nachfragebedingte Faktoren

wie Einkommen, Mobilitdt und Einkaufsverhalten sowie soziodemografische und

rechtliche Rahmenbedingungen, welche die Einzelhandelsentwicklung entscheidend

beeinflussen kénnen:
Soziodemografische Entwicklung: Die Einwohnerzahl in Deutschland wird auf
Grund der konstant niedrigen Geburtenrate trotz anhaltender Zuwanderungen aus
dem Ausland langfristig abnehmen. Hinzu kommt, dass der Anteil der dlteren Men-
schen kontinuierlich zunimmt. Diese Entwicklung hat fiir den Einzelhandel und
damit auch fiir die Zentren eine wichtige Bedeutung, z.B. in Bezug auf den Bedarf
an Kinderbekleidung und Spielwaren, die Erreichbarkeit von Nahversorgungsein-
richtungen fiir dltere Menschen oder auch das Angebot an gesundheitsférdernden
Artikeln. Eng mit dem Wandel der Altersstruktur ist die Verdnderung der Haus-

haltstypen verbunden. Die Anzahl der Haushalte steigt - auch im Verhdltnis zur



-

Bevdolkerungszahl - in Deutschland kontinuierlich an, die Haushaltsgrofle nimmt
gleichzeitig ab, was sich an der deutlichen Zunahme von Single-Haushalten zeigt.
Die Pluralisierung und Individualisierung der Lebens- und auch Wohnformen, wel-
che u.a. zu einem verdnderten Kaufverhalten fiihren, ist ein weiterer Trend, der
bei anstehenden Planungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung beriicksich-
tigt werden muss.

Mobilitdt: Zunehmende Mobilitdt und Mobilitdtsbereitschaft fiihren dazu, dass
zumindest von einem Teil der Bevdlkerung hdufiger wohnortfernere Einzelhan-
delsstandorte aufgesucht werden. Dies fiihrt gleichzeitig zu einer Schwdchung der
Einzelhandelsstandorte in zentralen Lagen bis hin zum Wegfall der Nahversor-
gung.

Konsumgewohnheiten: Ebenso fiihrt die Verdanderung der Konsumgewohnheiten
in Verbindung mit einer Verdnderung der Lebensstile zu einer Neubewertung ver-
schiedener Einzelhandelsstandorte. Bei Lebensmitteleinkdufen dominiert in gro-
en Teilen der Gesellschaft das sog. One-Stop-Shopping, bei dem in gréfieren
zeitlichen Abstdnden grofie Warenmengen eingekauft werden. Andererseits wer-
den zentrale Bereiche hdufig gezielt fiir den Einkauf ausgesuchter zentrenrele-
vanter Sortimente wie Bekleidung oder Schuhe aufgesucht. Ob dieses Einkaufsver-
halten angesichts der deutlich steigenden Mobilitdtskosten bei gleichzeitig stei-
genden Lebensmittelpreisen bei einer dlter werdenden Gesellschaft so bleiben
wird, darf bezweifelt werden.

Einkommen: Die verdnderten Kostenbelastungen bei privaten Haushalten (z.B.
Wohn-/ Energiekosten) fiihren zu einem Riickgang des Anteils der einzelhandelsbe-
zogenen Konsumausgaben am Einkommen. Dariiber hinaus erfolgt zunehmend eine
Kopplung von Freizeitaktivitdten, Gastronomiebesuchen und Einkauf (Trend zum

Erlebniseinkauf).

Betrachtet man die Wechselbeziehungen von handelsendogenen und handelsexogenen
Faktoren, ist festzustellen, dass der Einzelhandel nicht vorrangig auf die Bediirf-
nisse der Nachfrage reagiert, sondern dass die verschiedenen Entwicklungen im

Einzelhandel primdr durch diesen selbst verursacht/ bestimmt werden.
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2.1.2 Stadtebauliche Folgen der Einzelhandelsentwicklung

Bei systematischer Betrachtung ist insbesondere auf die nachfolgend dargestellten
typischen Probleme von Innenstddten und Ortszentren infolge der Einzelhandelsent-
wicklung hinzuweisen:

1. Die Suburbanisierung der Handelsstandorte gefdhrdet die Rentabilitdt stadt-
bzw. gemeindezentrenbezogener Entwicklungskonzepte sowie von Investitionen
der offentlichen Hand und der privaten Wirtschaft. Die fehlende wirtschaftliche
Perspektive fiihrt zum Riickzug weiterer Einzelhandelsunternehmen aus den In-
nenstddten bzw. Ortszentren (und weiteren zentralen Bereichen).

2. Die aus betriebswirtschaftlichen Effizienzgriinden fiir erforderlich erachtete
Mindestverkaufsfldche steigt in allen Einzelhandelsbranchen an und erschwert in
Kombination mit der vorherrschenden eingeschossigen Bauweise die Integration
der Betriebe in die gewachsenen Strukturen der Innenstddte und Ortszentren.
Die Multifunktionalitdt des Handels und die kleinteiligen Strukturen in den Kern-
bereichen drohen abhanden zu kommen.

3. Die kommunale Verkehrssituation gerdt in ein Spannungsfeld. Das Fldchenwachs-
tum im Handel reduziert die Mdéglichkeiten, die Funktionen Wohnen und Versor-
gung zu mischen und damit das Individualverkehrsaufkommen zu reduzieren. Die
schwindende Attraktivitdt der Innenstddte bzw. der Ortszentren (und der sonsti-
gen zentralen Bereiche) als Einkaufsorte hemmt die Bereitschaft, in verbesserte
OPNV-Konzepte zu investieren. Es ist die Ausnahme, dass autokundenorientierte
EinzelhandelsgrofBbetriebe im Umland der Gemeinden und Stddte an Gffentliche
Verkehrsmittel angebunden werden (wollen). Die GrofRe des Einzugsgebietes des
suburbanen Einzelhandels fiihrt zu einem zusdtzlichen Anstieg des Individualver-
kehrs.

4. Die wohnungsnahe Grundversorgung ist nicht mehr garantiert. Als Folge der
(durch die Genehmigungspolitik zugelassenen) Suburbanisierung ziehen sich der
Handel und andere Infrastruktureinrichtungen (z.B. Poststellen, Bankfilialen) aus
den Wohngebieten und dem ldndlichen Raum zuriick. Die durch den Konzentrati-
onsprozess im Lebensmitteleinzelhandel ausgeldste Erh6hung der durchschnittli-
chen Betriebsgrdofe hat zur Folge, dass fiir Anbieter die Notwendigkeit entsteht,
mit diesen grofBeren Betriebseinheiten auch entsprechend héhere Umsdtze zu er-
wirtschaften. Damit vergréfiert sich der notwendige Einzugsbereich jedes Be-

triebes. Der dadurch ausgeldste Verdrangungswettbewerb reduziert das Angebot
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zunehmend auf standort- und betriebstypenbezogen optimierte Betriebe: Eine
fuBldufige bzw. wohnortnahe Nahversorgung durch relativ kleinfldchige Lebens-
mittelbetriebe in Wohnlagen ist wegen der Ausdiinnung des Versorgungsnetzes
hdufig nicht mehr gewdhrleistet. Diese Entwicklung verlduft entgegen dem fir
die Nahversorgung wichtigen Ziel einer "Stadt der kurzen Wege". Betroffen ist
vor allem der mobilitdtseingeschrdankte Teil der Bevdlkerung. Mit dem wachsen-
den Anteil dlterer Menschen steigt so die Zahl potenziell unterversorgter Haus-
halte.

Nahezu unabhdngig von der Einwohnerzahl einer Kommune sind gerade dltere
Menschen in besonders hohem Mafle von einer unzureichenden Nahversorgung
betroffen. Zuriickzufiihren ist dies u.a. auf
mangelnde finanzielle Moglichkeiten fiir den Besitz und die Nutzung eines Pkw
fiir den Einkauf,
den noch immer liberdurchschnittlich hohen Anteil von Personen, insbesondere
Frauen, ohne Fiihrerschein in dieser Altersgruppe sowie
auf die fehlenden gesundheitlichen/ kérperlichen Voraussetzungen zum Fiihren
eines Pkw.

5. Der Flachenverbrauch der modernen Betriebstypen fiir groRfldchige, eingeschos-
sige Verkaufsrdume und komfortable Pkw-Stellplatzanlagen sowie die Fokussie-
rung dieser Betriebstypen auf motorisierte Konsumenten aus einem moglichst
grofden Einzugsgebiet fiihren zu zusdtzlichen Umweltbelastungen.

Die aufgezeigten Probleme beeintrdchtigen den innerstddtischen bzw. innerdrtli-

chen Einzelhandel immer hdufiger. Dabei weisen die Einzelhdndler auf die Abhdn-

gigkeit des Standortes Innenstadt bzw. Ortszentrum von seiner Erreichbarkeit hin.

Gleichzeitig muss sich der Handel der Konkurrenz optimal geplanter Shopping-Cen-

ter mit guter Verkehrsanbindung, Flanierambiente, hochwertigen Anbietern und ho-

hem Organisationsgrad (Werbung, Offnungszeiten etc.) sowie mit Angeboten zur

Freizeitgestaltung stellen. Dies erfordert wiederum an innerstddtischen Standorten

bzw. Standorten im Ortszentrum eine (bauliche) Aufwertung des Ambientes, z.B.

durch Fugdngerzonen, und eine vielfdltige Funktionsmischung, um einen “Erlebnis-

raum” in den Zentren zu schaffen bzw. auszubauen.
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2.2 PLANUNGSRECHTLICHER RAHMEN DES EINZELHANDELSKONZEPTES ALS RAUM-
LICHES STEUERUNGSINSTRUMENT

Im Rahmen von (kommunalen) Einzelhandelskonzepten wird immer wieder die Frage
gestellt, ob eine planerische rdumliche Lenkung des Einzelhandels liberhaupt recht-
lich tragfihig méglich ist’. Im Grundsatz ist diese Frage geklirt, denn das ungere-
gelte Marktgeschehen verursacht - wie im vorangegangen Kapitel 2.1 skizziert - ne-
gative Wirkungen auf raumordnerische und stddtebauliche Zielsetzungen, die der
Markt selbst nicht korrigiert bzw. korrigieren kann. Marktwirtschaftliche Einwdnde
werden zwar immer wieder artikuliert, sind jedoch durch verschiedene Urteile ver-
worfen worden®. Die Tatsache, dass Einzelhandelsansiedlungen unangemessen sein
kénnen, ergibt sich auf Grund des immer noch aktuellen stddtebaulichen Leitbildes
der "Europdischen Stadt” und vor allem aus dem Recht - und der Pflicht - jeder

Stadt/ Gemeinde, die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung zu sichern’.

2.2.1 Planungsrechtlicher Rahmen des Einzelhandelskonzeptes

Die rechtlichen Vorgaben fiir den Einsatz eines Einzelhandelskonzeptes betreffen u.a.
die erforderliche Definition der zentralen Versorgungsbereiche, abgeleitet auf
Basis einer Ist-Analyse und

die Anforderungen an die Ableitung einer Sortimentsliste.

2.2.1.1 Zentraler Versorgungshbereich

Die rechtlich zentrale Voraussetzung fir eine rdumliche Lenkung der Einzelhandels-
entwicklung, die der Sicherung und der Weiterentwicklung des Einzelhandels an
zentralen Standorten dienen soll, ist die Abgrenzung sogenannter zentraler Versor-
gungsbereiche. Nur wenn klar ist, welcher Bereich einer Stadt oder Gemeinde als
zentraler Versorgungsbereich anzusehen ist, kann gepriift werden, ob dieser ge-
schiitzt werden soll. Erst wenn diese rdumliche Abgrenzung vorgenommen ist, ist

der Nachweis zu erbringen, dass eine Sicherung und Weiterentwicklung des Einzel-

Vgl. BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004 Az. 4 BN 33/04.
Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE.

Vgl. z.B. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 21.06.2001 Az. 1 C 11806/00.0VG; BayVGH: Urteil vom
25.04.2002 Az. 2 CS 02.121. Die Pflicht fiir die Kommunen kdnnte sich letztlich aus dem § 1 (3) BauGB
ergeben.

10
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handels in den zentralen Versorgungsbereichen insgesamt erreichbar ist®. Nur auf
diese Weise kann auch der planungsrechtliche Bezug zum Ausschluss von Einzelhan-
del an anderen Standorten hergestellt werden.

Nach dem Grundsatzurteil des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) in dieser Sache
sind zentrale Versorgungsbereiche “rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemein-
de, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig erganzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunk-
tion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt." Fiir den Einsatz eines
Einzelhandelskonzeptes ist dabei von Bedeutung, dass auch eine planerische Ab-
grenzung vorgenommen werden kann, die nicht mit der Abgrenzung der Ist-Situa-
tion libereinstimmen muss'®. In einem weiteren Urteil erginzte das BVerwG, dass
“auch solchen Einkaufsbereichen eine Funktion als zentraler Versorgungsbereich
zukommen kann, die ein im Wesentlichen fufildufig erreichbares Einzugsgebiet

haben und der Nahversorgung dienen"’.

Mit der EAGBau 2004 und der Baurechtsnovelle 2007 wurden die Begriffe und Be-
stimmungen zum zentralen Versorgungsbereich konkretisiert. Sie stellen bei der
Bauleitplanung zu beriicksichtigende Belange dar. So wurde in § 1 (6) Nr. 4 BauGB
(Baugesetzbuch) die "Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
festgeschrieben. Hiernach kénnen sich Gemeinden im Rahmen des gemeindenachbar-
lichen Abstimmungsgebotes gemdft § 2 (2) BauGB nun ausdriicklich auf Auswirkungen
auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen. Des Weiteren sind nach § 34 (3)
BauGB bei Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich schddliche Auswirkungen auf

zentrale Versorgungsbereiche auch aufRerhalb der ndheren Umgebung zu beachten.

2.2.1.2 Sortimentsliste
Da nicht jeder Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt
werden muss/ soll und umgekehrt bestimmte Einzelhandelsangebote in Gewerbege-

bieten oder in liberwiegend gewerblich genutzten Gebieten ausgeschlossen werden

8 Epd.
9 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7.07.

10 “7entrale Versorgungsbereiche [...] kdnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen als auch aus
den tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben” (BVerwG, Urteil vom 11.10.07, Az. 4 C 7/07).

1 ygl. BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, Az. C 1.08.

11
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sollen, ist ein kommunalentwicklungspolitischer und stddtebaurechtlicher Rahmen
flir eine positive Einzelhandelsentwicklung in der gesamten Stadt, insbesondere im

Stadtzentrum von Donaueschingen, zu schaffen.

Entsprechend ist fiir die Stadt Donaueschingen abzuleiten, welche Sortimente zen-
trenrelevant sind. Fiir die rdumliche Lenkung der Einzelhandelsentwicklung ist zu
beachten, dass die Ubertragung einer allgemeinen Sortimentsliste, beispielgebend
aus dem Einzelhandelserlass Baden Wiirttemberg, rechtlich nicht ohne weiteres zu-
lassig ist'?. "Diese Differenzierung zwischen innenstadt- bzw. innerorts bedeutsa-
men oder nicht bedeutsamen Branchen kann verstdndlicherweise nur konkret und
nur im Einzelfall bestimmt werden ...".Als Grundlage ist dafiir die Einzelhandels-

struktur zu analysieren.

2.2.1.3 Steuerungsmoglichkeiten der kommunalen Planungsebene
Die Steuerungsmdglichkeiten der kommunalen Planungsebene sind insbesondere

durch das BauGB und die BauNVO - also bundeseinheitlich - geregelt.

Durch die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes werden erste rdumliche Dar-
stellungen fiir die Zuldssigkeit von Einzelhandelseinrichtungen auf der kommunalen
Ebene getroffen®, die in Bebauungsplidnen (§ 9 BauGB) zu konkretisieren sind.

Fiir die Fldchen der Gebietskategorien W und G sind nur solche Bebauungspldane aus
dem FNP zu entwickeln, in denen Einzelhandelsbetriebe zuldssig sind, die keines SO
bediirfen. Die konkrete planerische Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben in Bau-
gebieten ergibt sich jedoch erst durch die Festsetzungen in Bebauungspldnen nach
§§ 2 bis 9 BauNVO.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) kann in
Einzelfdllen eine steuernde Wirkung, insbesondere im Hinblick auf die Ausgestal-
tung eines geplanten Einzelhandelsvorhabens, entfalten. Eine grundsdtzliche, rdum-

liche Steuerung des Einzelhandels ist jedoch auf dieser Basis nicht méglich, da der

12 Vgl. dazu VGH Mannheim: Urteil vom 02.05.2005, Az. 8 S 1848/04, Rn 17 sowie unter Verweis hierauf
Urteil vom 30.01.2006, Az. 3 S 1259/05, Rn 42.

13 Birk (1988), a.a.0., S. 288; bestdtigt z.B. durch VGH Baden-Wiirttemberg: Urteil vom 30.01.2006, Az. 3
S 1259/05.

14 Vgl. Baugesetzbuch (BauGB) (2007), § 5 Abs. 2 Satz 1.

12
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vorhabenbezogene Bebauungsplan eher reaktiv auf die potenzielle rdumliche und

inhaltliche Einzelhandelsentwicklung eingesetzt wird.

Mit Verdanderungssperren nach § 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Bauge-
suchen nach 8 15 BauGB kann lediglich zeitlich begrenzt verhindert werden, dass
planerisch ungewollte Entwicklungen eintreten. Des Weiteren kénnen diese Instru-
mente genutzt werden, um bauleitplanerische Verfahren entsprechend den stddte-
baulichen Zielen abzuschlieRen'®. Mit Hilfe dieser Instrumente wird eine gegebene
Situation im Ist-Zustand vorldufig gesichert, was letztlich jedoch eine Verhinde-
rungswirkung - zumindest in Bezug auf ungewollte Entwicklungen im Plangebiet -
entfaltet.

Im § 34 Absdtze 1, 2 und 3 BauGB werden die Bedingungen fiir die Zuldssigkeit von
Nutzungen “innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”, fiir die kein Be-

bauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB vorliegt, aufgefiihrt.

Die Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben in 8§ 34-Gebieten richtet sich eben
nicht nach den jeweils giiltigen stddtebaulichen Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung in der Kommune, sondern danach, ob sich das Einzelhandelsvorha-
ben “nach Art und Mafi der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksfldache, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt, die Erschlieflung gesichert ist” und bezieht bei der Beurteilung der ne-
gativen Wirkungen lediglich die "zentralen Versorgungsbereiche” mit ein, deren
Schidigung vermieden werden soll. Im Ubrigen ist die Zulidssigkeit eines Einzelhan-
delsvorhabens gegeben, wenn das Plangebiet einem der Baugebiete nach 88 2 bis 9
BauNVO entspricht und das Vorhaben innerhalb dieser Gebiete zuldssig wadre.

Daher ist der § 34 BauGB kaum geeignet, eine im Sinne der jeweils giiltigen stddte-
baulichen Zielvorstellungen wirksame, rdumliche Steuerung der Einzelhandelsent-

wicklung zu gewdhrleisten.

Nur mit Hilfe der Bauleitplanung (88 2 bis 9 BauNVO) kann eine reaktive in eine ak-
tive Planung libergeleitet werden, woraus sich eine systematische, rdumliche Steue-

rung der Einzelhandelsentwicklung ergeben kann.

1> vgl. OVG NRW, 1998, a.a.0., ebd.
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Im BauGB 2007 ist als zusdtzliches planungsrechtliches Steuerungsinstrument § 9
Abs. 2a BauGB eingefiihrt worden. Danach ist es mdglich, flir im Zusammenhang be-
baute Ortsteile in einem Bebauungsplan ohne Ausweisung von Baugebieten i.S. der
Baunutzungsverordnung die Zuldssigkeit nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB beschrdnken-
de Festsetzungen, namentlich zum Einzelhandel, zu treffen, um zentrale Versor-
gungsbereiche zu erhalten und zu entwickeln. Es werden hierdurch planerische Ge-
staltungsmoglichkeiten geschaffen, die liber die Zuldssigkeitsregel des § 34 Abs. 3
BauGB (s.0.) hinausgehen. Der Bebauungsplan kann dabei fiir die nach § 34 BauGB zu
beurteilenden Gebiete insgesamt oder fiir Teile davon aufgestellt werden. Der
Zweck muss auf die "Erhaltung oder Sicherung zentraler Versorgungsbereiche,
auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der

Innenentwicklung der Gemeinden" gerichtet sein®.

In der dffentlichen Diskussion zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels stehen
vor allem Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO (grof3fldchige Einzelhan-
delsbetriebe) im Vordergrund; sehr viel Aufmerksamkeit und gerichtliche Auseinan-
dersetzungen erzeugen insbesondere Fachmarktzentren und Factory Outlet Center.
Dass diese groffldchigen Einzelhandelsbetriebe reaktiv, also auf Grund eines kon-
kreten Vorhabens nach Standort, Grofle und Sortimenten gesteuert werden kdénnen,
ist unstrittig’’. Eine Kommune kann im Hinblick auf eine kiinftige Entwicklung vor-
ab'® die rdumliche Verortung der groRflichigen Einzelhandelsbetriebe in ihrem Ge-
biet durch die Ausweisung von Sonderbaufldchen fiir Einzelhandel im Flachennut-

zungsplan nach 8 5 BauGB vornehmen.

Dariiber hinaus kdénnen aber auch Ldden, nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
(Fachgeschdfte) und nicht grofiflachige Fachmdrkte, die nicht nach § 11 Abs. 3 zu be-
urteilen sind, stddtebaulichen Zielsetzungen entgegenstehen, wenn sie in grofler
Zahl und mit zentrenrelevanten Sortimenten aufierhalb der Innenstadt bzw. des

Ortszentrums und/ oder auflerhalb stddtebaulich gewiinschter Standorte in Bauge-

16 Vgl. S6fker, W.: Steuerungsinstrumente der Innenentwicklung fiir den Handel durch das EAG Bau und
das BauGB 2007, Kurzfassung des Vortrags im 547/6. Kurs des Instituts fiir Stadtebau Berlin "Stddte-
bau und Handel", Berlin 2007.

17 Kopf, H.: Rechtsfragen bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrofiprojekten - Unter besonderer Be-
riicksichtigung von Factory Outlet Centern, Berlin, 2002.

18 BVerw@G: Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14.99.
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bieten'® entstehen, in denen diese allgemein oder ausnahmsweise zulissig sind®.
Dies kann dazu fiihren, dass sich im Verlauf der Zeit Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit nicht grofRfldchigen Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und Industrie-
gebieten nach 88 8 bzw. 9 BauNVO entwickeln. Solche Einzelhandelsstandorte waren
zundchst auf Grund ihres Umfanges fiir die Entwicklung der Zentren unproblematisch
und/ oder haben auf Grund der verfiigharen Gewerbegebietsfldchen auch nicht zur
Flichenverknappung gefiihrt. Ahnliche Entwicklungen in Mischgebieten nach § 6

BauNVO kdénnen ebenfalls stddtebaulich unerwiinschte Folgewirkungen haben.

Zur Vermeidung dieser unerwiinschten Entwicklungen hat der Verordnungsgeber die
Moglichkeit einer Feingliederung durch § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO geschaffen:

“Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzun-
gen, die nach den 8§ 2,4 bis 9 und 13 [BauNVOI] allgemein zuldssig sind, nicht zu-
ldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, sofern die all-
gemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt"*.

"Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungs-
plan bei Anwendung der Abs. 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte
Arten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen bauli-
chen oder sonstigen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur aus-

nahmsweise zugelassen werden kénnen"?.

In GE- (8 8 BauNVO), GI- (§ 9 BauNVO) und auch in MI-Gebieten (8§ 6 BauNVO) kann der
Einzelhandel insgesamt bzw. eine bestimmte Art von Einzelhandel, z.B. zentrenrele-
vante Sortimente, aus stidtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden®; eine darii-
ber hinausgehende differenzierte, sortimentsbezogene Verkaufsflachenfestlegung

ist auf dieser Basis nicht mdglich®. Eine stddtebauliche Begriindung ist z.B. die Ent-

9 bie Baunutzungsverordnung definiert in den §§ 2 bis 9 abschliefend Baugebietstypen. Eine planende
Gemeinde kann dariiber hinaus keine neuen Baugebietstypen "erfinden”. Vgl. dazu BVerwG: Beschluss
vom 27.07.1998, Az. 4 BN 31.98.

20 Birk (1988), a.a.0., S. 284.
21 BauNVvO § 1 Abs. 5 i.d.F. vom 23.01.1990.
22 BauNVO § 1 Abs. 9 i.d.F. vom 23.01.1990.

2 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 27.07.1998, Az 4 BN 31/98 BVerwG, Beschluss vom 10.11.2004,
Az 4 BN 33/04 Rn 6.

24 Vgl. Vogels, P. et al.: Auswirkungen grof3fldchiger Einzelhandelsbetriebe, Stadtforschung aktuell, Bd.
69, Basel/ Boston/ Berlin, 1998, S. 2891{.
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wicklung zentraler Versorgungsbereiche® oder die Sicherung von Gewerbegebiets-

flachen fiir Handwerk und Produzierendes Gewerbe?®.

2.2.2 Konsequenzen fiir das Genehmigungsverfahren

Anhand der vorstehenden planungsrechtlichen Regelungsmdglichkeiten wird deutlich,
dass die rdumliche Steuerung des Einzelhandels auf kommunaler Ebene insbesondere
davon abhdngig ist, inwieweit die Gemeinde (Verwaltung und Politik) ihren weiten
Gestaltungsspielraum in der Frage nutzt, ob und in welchem Rahmen sie planerisch

tatig wird?.

Als Planungsgrundsatz kommt dabei dem §8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB insbesondere Be-
deutung fiir eine Bauleitplanung zu, durch welchen vorhandene oder zu entwickelnde
Versorgungsbereiche dadurch geschiitzt werden sollen, dass aulerhalb solcher zent-
raler Versorgungsbereiche Vorhaben, die diese beeintrdchtigen kdnnten, nicht oder

nur eingeschrdankt verwirklicht werden kénnen.

Nach § 9 Abs. 2a BauGB ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S. des § 1
Abs. 6 Nr. 11, welches Aussagen lber die vorhandenen und zu entwickelnden zent-
ralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Ortsteils enthdlt, insbesondere
zu beriicksichtigen, da ein solches Konzept eine die Aufstellung des Bebauungsplans
unterstiitzende Funktion hat; es sind nachvollziehbare Aussagen iiber die zentralen

Versorgungsbereiche und ihre Schutzbediirftigkeit enthalten®.

Im Hinblick auf eine Umsetzung des Konzeptes bedeutet dies, dass bei Planvorhaben
bzw. Ansiedlungs-/ Erweiterungsvorhaben nicht danach zu fragen ist, was derzeit
planungsrechtlich moglich ist, sondern zuerst die Frage nach der stadtebaulichen
Zielsetzung zu beantworten ist. Aus der gegebenen planungsrechtlichen Situation
am konkreten Standort und der stddtebaulichen Zielsetzung leiten sich die erfor-

derlichen/ mdglichen planungsrechtlichen Schritte ab. Dies kann im Einzelnen be-

2 Vgl. z.B. Miiller, M. Rechtliche Voraussetzungen fiir die Ansiedlung groffldchiger Handelsbetriebe,
in: Bundesarbeitsgemeinschaft fiir Mittel- und Grofbetriebe: Standortfragen des Handels, Koln,
1992, S. 123.

2 Vgl. z.B. Sofker, W., in: Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg: Kommentar zum BauGB, Lose Blattsammlung,
Stand: Nov. 1992, Rn. 103, 105a.

27 Vgl. z.B. OVG NRW: Urteil vom 22.06.1998 Az. 7a D 108/96.NE mit Hinweisen auf friihere Urteile des
BVerwG.

28 vgl. Séfker, W., 2007, a.a.0.

16



-

deuten, dass bei einem erwiinschten Ansiedlungsvorhaben die rechtlichen Voraus-
setzungen zur Ansiedlung geschaffen werden miissen, oder bei einem unerwiinschten
Vorhaben die bisherige Zuldssigkeit aufgehoben werden muss. Dies kann ohne kon-
kreten Anlass, z.B. einen Bauantrag oder auf Grund eines solchen konkreten®

Planvorhabens, erfolgen.

Zur Sicherung der stddtebaulichen Zielsetzungen kdnnen bei Vorliegen eines
Aufstellungsbeschlusses und einer hinreichend konkretisierten Zielformulierung®,
die mit diesem Gutachten gegeben sein diirfte, die Sicherungsinstrumente wie z.B.
Verdnderungssperren nach 8 14 BauGB und/ oder Zuriickstellung von Baugesuchen
nach 8 15 BauGB zwar zeitlich begrenzt, aber doch wirksam verhindern, dass plane-

risch ungewollte Entwicklungen eintreten.

MaRgeblich fiir eine Erstbewertung eines Planvorhabens sind der Planstandort
und die Zentren- bzw. Nahversorgungsrelevanz des Hauptsortimentes. Bezogen auf
den Standort und seine einzelhandelsbezogenen Entwicklungsmdéglichkeiten werden
in diesem Gutachten die entsprechenden Aussagen getroffen. Hinsichtlich der Sor-
timente wird eine ortsspezifische Liste vorgeschlagen, die einerseits die Gegeben-
heiten in der Gemeinde und andererseits die aus Gutachtersicht stadtentwicklungs-

planerisch sinnvollen Zielvorstellungen zur Entwicklung der Zentren beriicksichtigt.

2.3 METHODISCHES VORGEHEN - BESTANDSAUFNAHME

Fiir das vorliegende Gutachten wurde das Einzelhandelsangebot in der Stadt Donau-
eschingen auf der Basis einer Begehung im Oktober/ November 2012 von wissen-
schaftlichen Mitarbeitern des Biiros Dr. Acocella erfasst. Beriicksichtigt wurde dabei
nicht nur der Einzelhandel i.e.S., sondern auch Apotheken und das Lebensmittel-
handwerk (Bdcker, Metzger); ferner wurden Tankstellenshops ebenfalls miterhoben,
soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im engeren Sinne - vor

allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren.*

2 Vgl. dazu z.B. BVerwG, Beschluss vom 08.09.1999, Az. 4 BN 14/99 und OVG NRW, Urteil vom
11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

3% vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 11.03.2004, Az. 7a D 103/03.NE.

31 Nicht erfasst wurde der Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen.
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Die Erhebung wurde fldchendeckend im gesamten Stadtgebiet durchgefiihrt: lede

einzelne StraRe wurde hierfiir begangen bzw. durchfahren.

Die Erhebung der Verkaufsfldchen in den einzelnen Geschdften erfolgte sortiments-
genau: Die Betriebe wurden nicht entsprechend dem angebotenen Hauptsortiment
insgesamt einer Branche zugerechnet (Schwerpunktprinzip), sondern jedes Sorti-
ment wurde einzeln mit der zugehdrigen Verkaufsflache erfasst (z.B. in Supermadrk-

ten auch Drogeriewaren).

Erst hierdurch ergibt sich ein realistisches Abbild der derzeitigen Situation im
Einzelhandel, bei dem Ergdnzungssortimente, denen im Einzelfall nur eine unterge-
ordnete Rolle zukommt, die in der Summe jedoch von Bedeutung sein kdnnen, nicht

unterschatzt werden.

Dariiber hinaus ist u.E. die Ableitung einer ortspezifischen Sortimentsliste nur auf

Grundlage einer derart differenzierten Erfassung des Bestandes mdglich.

Die Ergebnisse werden in der vorliegenden Untersuchung ausschlieBlich aggregiert

dargestellt, da einzelbetriebliche Daten dem Datenschutz unterliegen.

Fazit

Abschlief’end ist festzuhalten, dass dieses Gutachten es ermdglicht, systematisch
die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben entsprechend der stddtebaulichen Ziel-
setzungen fiir die jeweiligen Planstandorte zu bewerten. Es stellt dar, an welchen
Standorten grundsdtzlich Einzelhandel zuldssig sein soll bzw. wo welche planungs-

rechtlichen Beschrdankungen angestrebt werden sollen.

Im Auflenverhdltnis dient dieses Gutachten auch dazu, die zentrenbezogenen Ziel-
setzungen der Stadt Donaueschingen im Rahmen von Beteiligungsverfahren z.B. nach
§ 2 (2) BauGB substanziell und umfdnglich darzustellen, sodass damit méglichen Pla-
nungen aufierhalb der Stadt Donaueschingen, die zentrenschddlich sein kdnnten,

entsprechend umfangreich und umfassend begegnet werden kann. Voraussetzung ist

32 0bwohl die Erhebung nach bestem Wissen und Gewissen erfolgte, ist es mdglich, dass einzelne Ein-
zelhandelsbetriebe dabei nicht aufgefunden werden konnten. Allerdings kann es sich bei diesen al-
lenfalls um kleinere Betriebe handeln, sodass das Gesamtergebnis hiervon nicht wesentlich beein-
flusst wiirde.
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allerdings, dass sich die Stadt Donaueschingen selbst an ihr eigenes Konzept hdlt
und keine Ansiedlungsentscheidungen trifft, die dazu geeignet sind, die eigenen

Zielsetzungen zu konterkarieren.
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3. EINZELHANDELSSITUATION AUF GESAMTSTADTISCHER EBENE

In diesem Kapitel wird auf Grundlage der Ergebnisse der Erhebung des Einzelhan-
dels die Versorgungssituation in der Stadt Donaueschingen dargestellt und bewer-
tet.

Einzelhandelsangebot nach Betriebszahl, Verkaufsflache und Umsatz

Im Rahmen der Erhebung des Biiros Dr. Acocella im Oktober/ November 2012 wurden
in Donaueschingen insgesamt 178 Einzelhandelsbetriebe, inklusive Lebensmittel-
handwerk und Tankstellen, erfasst. Auf einer Gesamtverkaufsfldche von rd. 50.975

gm erzielten diese einen Umsatz von rd. 135,1 Mio. £.

Im Vergleich zur letzten bundeseinheitlich durchgefiihrten Handels- und Gaststdt-
tenzdhlung (HGZ) aus dem Jahr 1993 (vgl. Tab. 1) zeigt sich, dass neben dem Anstieg
der Verkaufsfldche vor allem der Umsatz deutlich angestiegen ist. Dies ist auf die
Ansiedlung iberdurchschnittlich leistungsidhiger Angebote zuriickzufiihren. Bun-

desweit ist dagegen eher ein Riickgang der Flachenproduktivitdten festzustellen.

Tab. 1: Einzelhandelsangebot der Stadt Donaueschingen 2012 und 1993 (HGZ)

2012Y ‘HGZl993 Anderung

Betriebe 146 128 +14%
VKF (qm) ? 50.300 45.200 +11%
Umsatz (Mio. €) 126,4 101,9 +24%

U ohne Lebensmittelhandwerk und Tankstellen
2 aktueller Wert auf 25 gm, HGZ-Wert auf 100 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Anteilswerte kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2012; www.handelsdaten.de; IfH; EHI; Statist.
Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; EZB; eigene Berechnungen

Verkaufsflache, Umsatz und Bindungsquoten
Das gesamte Einzelhandelsangebot von Donaueschingen ist in Tab. 2 bezogen auf
Verkaufsflachen, Umsdtze und Bindungsquoten sowie nach Sortimenten differenziert

dargestellt.
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Tab. 2: Einzelhandelsangebot in der Stadt Donaueschingen

e Verkaufsfliche in -Ums_atz
qm in Mio. €
Nahrungs-/ Genussmittel 10.250 33,3
Lebensmittelhandwerk 650 8,5
Drogerie/ Parfiimerie 1.525 5,6
Apotheke 350 9,7
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 575 2,0
Blumen/ Zoo 1.450 2,9
kurzfristiger Bedarfsbereich 14.800 62,0
Bekleidung und Zubehdr 5.975 13,6
Schuhe, Lederwaren 1.675 4,8
Sport/ Freizeit 1.125 2,9
Spielwaren 1.450 3,9
Biicher 275 0,8
GPK, Geschenke, Hausrat 2.000 1,6
Haus-/ Heimtextilien 1.150 1,7
mittelfristiger Bedarfsbereich 13.650 29,4
Uhren/ Schmuck 325 2,1
Foto/ Optik 625 3,0
Medien 775 4,8
Elektro/ Leuchten 1.875 6,1
Teppiche, Bodenbeldge 1.650 2,3
Baumarkt/ Gartencenter 9.175 11,2
M6bel, Antiquitdten 6.700 8,5
Sonstiges 1.400 5,8
langfristiger Bedarfsbereich 22.525 43,8
Summe 50.975 135,1

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Verkaufsflache auf 25 gqm gerundet

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2012; www.handelsdaten.de; IfH; EHI; Statist.
Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen
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Die Relation des erzielten Umsatzes zur in der Stadt Donaueschingen verfiigharen
Kaufkraft je Einwohner (einem bundesdeutschen Durchschnittswert, der mit Hilfe
entsprechender Kennziffern®® auf die gebietsspezifische Situation angepasst
wird) ergibt lokale Bindungsquoten: Eine Quote von mehr als 100% bedeutet da-
bei, dass per Saldo (Zufliisse nach Donaueschingen, vermindert um die Abfliisse
aus Donaueschingen) Kaufkraft zufliefst, eine Quote von weniger als 100%

entsprechend, dass Kaufkraft per Saldo aus Donaueschingen abfliefit.

Die Gesamtbindungsquote der Stadt Donaueschingen betrdgt 107%. In der Stadt sind
somit per Saldo nur leichte Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. Die relativ geringen
Zufliisse trotz der mittelzentralen Versorgungsfunktion sind vor allem auf die Kon-
kurrenzsituation in der Umgebung (Villingen-Schwenningen, Bad Diirrheim) zuriick-

zufiihren.

Der Vergleich zu 1998 und 2003 zeigt, dass sich die Versorgungssituation in
Donaueschingen kaum verdndert hat. Wahrend die Bindungsquote (bei GMA als Zent-
ralitdt bezeichnet) 1998 bei 109% lag, wurde im Rahmen der Fortschreibung 2003

eine Bindungsquote von 102% ermittelt®.

Fiir die jeweiligen Bedarfsbereiche (kurz-, mittel-, und langfristig) ergibt sich fiir

Donaueschingen ein differenziertes Bild:

33 IFH, K6ln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2012.
3% GMA-Untersuchung 2003, S. 22.
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Abb. 1: Bindungsquoten in der Stadt Donaueschingen nach Sortimenten

Nahrungs-/ Genussmittel
Lebensmittelhandwerk
Drogerie/ Parfiimerie

Apotheke

PBS/ Zeitungen, Zeitschriften
Blumen/ Zoo

Bekleidung und Zubehor
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit
Spielwaren

Biicher

GPK, Geschenke, Hausrat
Haus- und Heimtextilien
Uhren/ Schmuck : ]

Foto/ Optik | ]

Medien [ ]

Elektro/ Leuchten ]
Teppiche, Bodenbeldge ]

baumarkt-/gartencenterspezif. ]

Mdbel, Antiquitédten | ]

Son Stiges 4#

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%
PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2012; www.handelsdaten.de; IfH; EHI; IFH
(2012); Statist. Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (in der Abbildung rot dargestellt) sollte jede
Stadt eine mdéglichst vollstandige rechnerische Versorgung ihrer eigenen Bevdlke-
rung gewadhrleisten. Mit einer Bindungsquote von 94% im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich gelingt der Stadt Donaueschingen dies nahezu vollstdndig, insbesondere im

Bereich Lebensmittelhandwerk sind Kaufkraftzufliisse festzustellen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich (griin dargestellt) sind mit einer Bindungs-
quote von 117% Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. Mit Ausnahme des Sortiments Bu-
cher (34%), wird in jedem der Sortimentsbereiche eine Bindungsquote von mehr als
100% erreicht.

Im langfristigen Bedarfsbereich (gelb dargestellt) sind mit einer Bindungsquote
von rd. 125% ebenfalls per Saldo Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen. Allein das Sor-
timent Teppiche/ Bodenbeldge erzielt mit 269% eine sehr hohe Bindungsquote. Le-
diglich im Sortimentsbereich Medien sind per Saldo Abfliisse festzustellen.
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L. ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

4.1 METHODISCHES VORGEHEN - ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICHE
UND STADTEBAULICH-FUNKTIONALE BESTANDSAUFNAHME

Der Einzelhandel stellt fiir die Entwicklung der Innenstddte und Ortszentren nach
wie vor die Leitfunktion dar: Zahlreiche Untersuchungen des Biiros Dr. Acocella
Stadt- und Regionalentwicklung mit mittlerweile liber 25.000 Passanten in verschie-
denen Stddten unterschiedlicher Gréfie und regionaler Einbindung ergaben, dass
Einkaufen und Bummeln als hdufigstes Motiv fiir den Besuch einer Innenstadt
bzw. eines Orts-/ Stadtteilzentrums genannt werden. Beides unterstreicht die Be-
deutung des Einzelhandels fiir eine funktionsfdhige Innenstadt bzw. ein funktions-

fahiges Ortszentrum.

Eine attraktive Innenstadt bzw. ein attraktives Ortszentrum wird jedoch nicht allein
durch das Einzelhandelsangebot, sondern auch durch die funktionale Mischung sowie

die stddtebaulichen und verkehrlichen Bedingungen geprdgt und charakterisiert.

Die wichtigste planerische Aufgabe fir die Sicherung der Funktionsfdhigkeit einer
Innenstadt bzw. eines Ortszentrums mit entsprechender funktionaler Vielfalt und
stddtebaulichen Qualitdten stellt dabei die Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche dar, mit der verschiedene Aspekte des Bau- und Planungsrechtes zu-
sammenhdngen.

Dabei muss eindeutig gekldrt sein, welche Bereiche einer Stadt als zentrale Versor-
gungsbereiche anzusehen sind, damit gepriift werden kann, in welcher Weise diese
geschiitzt bzw. weiterentwickelt werden sollen und kénnen. Die stddtebaulich-funk-
tionalen Anforderungen fiir die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergeben

sich aus dem entsprechenden Urteil des BVerwG*® (vgl. Kap. 2.2.1.1).

Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
Ein unabdingbares Kriterium, das ein zentraler Versorgungsbereich aufweisen muss,
ist eine stidtebaulich integrierte Lage®®. Das bedeutet, dass dieser stidtebaulich

und siedlungsstrukturell eingebunden sein und einen unmittelbaren Bezug bzw. die

3> vgl. BVerwG, Urteil 10.11.2007, Az. 4C7/07.
36 Vgl. Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV 2008: Z 58, S. 96.
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Ndhe zur Wohnbebauung haben muss, sodass auch fiir eingeschrankt mobile Bevdlke-
rungsgruppen eine moglichst gute Erreichbarkeit - z.T. eine fufRldufige Erreichbar-
keit - vorhanden ist. Daneben sollte eine gute verkehrliche Anbindung an das

offentliche Personennahverkehrsnetz gegeben sein.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches orientiert sich insbesondere
am Bestand der Einzelhandelsbetriebe. Obgleich der Einzelhandel die Leitfunktion
flir ein Zentrum wahrnimmt, ist fiir die Qualifizierung eines Gebietes als zentraler
Versorgungsbereich neben der Wohnfunktion das Angebot weiterer Nutzungen von
erheblicher Bedeutung. Das Vorhandensein von - in der Regel publikumsorientierten
- Dienstleistungsbetrieben ist fiir eine funktionale Vielfalt im Zentrum von er-
heblicher Bedeutung. Dariiber hinaus kdnnen o6ffentliche und kulturelle Nutzungen
zur Qualitdtssteigerung des Zentrums beitragen.

Ein zentraler Versorgungsbereich bedarf einer raumlich-funktionalen Konzentra-
tion an Versorgungsangeboten mit einer entsprechenden Dichte und Kompaktheit,

die im Zusammenhang erkennbar ist.

Neben funktionalen Kriterien miissen zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche
auch stddtebauliche Gegebenheiten beriicksichtigt werden, um eine im Zusammen-
hang erkennbare Agglomeration mit den Funktionen: Versorgen, Einkaufen und
Dienstleistungen zu identifizieren. Bei einer Ortsbegehung wurden daher folgende
stddtebauliche/ infrastrukturelle Zdsuren beriicksichtigt:
- verkehrliche Barrieren (z.B. Strafien, Bahnlinien),

natiirliche Barrieren (z.B. Gewdsser, Topographie, Griinzug),

bauliche Barrieren (z.B. Wohngebdude, Blirokomplexe),

stddtebauliche Briiche (z.B. Straf’enraumgestaltung, Baustruktur)

Um den Voraussetzungen nach Kompaktheit und Dichte Rechnung zu tragen, sind
liberdies stddtebauliche Qualitdaten aufzunehmen und zu beschreiben. Insbeson-
dere die Gestaltung des dffentlichen Raums iibernimmt je nach Qualitdt eine unter-
stiitzende Wirkung fiir das Aufsuchen eines Zentrums, das Verweilen und letztlich
fiir eine entsprechende Passantenfrequenz, die fiir das Funktionieren der Einzelhan-

delslage eine unverzichtbare Vorrausetzung darstellt.
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Die stddtebaulich-funktionale Situation der Innenstadt von Donaueschingen wird an-
hand einer Starken-Schwachen-Analyse im Rahmen einer Fotodokumentation veran-
schaulicht (vgl. Kap. 4.5). Diese Stdrken-Schwdchen-Analyse bildet somit die
wesentliche Basis fiir die Identifizierung rdumlicher Entwicklungsmdglichkeiten fiir

den Einzelhandel (vgl. Kap. 7.3).

Entsprechend der o.g. Kriterien 1dsst sich lediglich die Innenstadt von Donaueschin-

gen als zentraler Versorgungsbereich identifizieren.

4.2 RAUMLICH-FUNKTIONALE STRUKTUR INNENSTADT DONAUESCHINGEN

Im Folgenden wird die rdumliche Verteilung der Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetriebe in der Innenstadt von Donaueschingen sowie in deren unmittelbarem
Umfeld dargestellt (vgl. Karte 1) und dariiber hinaus hinsichtlich der Bestandsdichte

erortert.

Karte 1: Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Donaueschingen und angrenzenden
Bereichen

o / Einzelhandel

\ X N 4 o > ®  Kurzfristiger Bedarf
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g | Be =l
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\ I e
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Bearbeitungsstand November 2012
Kartengrundlage: Stadt Donaueschingen

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung Oktober/ November 2012, Kartengrundlage: Stadt
Donaueschingen
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Anhand Karte 1 wird deutlich, dass sich das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt

von Donaueschingen vorwiegend auf die Karlstrafe und deren Umfeld erstreckt. Es

sind Angebote in allen Bedarfsbereichen vorhanden; siidlich der Karlstrafie ist eine

Haufung an Leerstdnden zu verorten.

Karte 2: Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot in der Innenstadt von Donaueschingen und

angrenzenden Bereichen
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Erhebung Oktober/ November 2012, Kartengrundlage: Stadt

Donaueschingen

Die rdumliche Verteilung des Dienstleistungsangebotes entspricht in weiten Teilen

dem Einzelhandelsbesatz. Im nordlichen Teil der Innenstadt befinden sich u.a. die

Agentur fiir Arbeit, die Feuerwehr sowie die Realschule. Die 0Ostliche Karlstrafie

zeichnet sich durch das Fiirstlich Fiirstenbergische Schloss und die dazugehdrigen

Sammlungen, die Stadtkirche sowie das Amt fiir Kultur, Tourismus und Marketing,

die Musik- und Kunstschule, die VHS und die Stadtbibliothek aus; westlich sind das

Rathaus I. und II., das Polizeirevier sowie das Amtsgericht und Notariat zu veror-

ten.
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4.3 ABGRENZUNG ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH INNENSTADT
DONAUESCHINGEN

Im Rahmen der Ist-Analyse wurde die Abgrenzung des bestehenden Einzelhandels-
konzeptes von 2003 verwendet. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches

wird in Kap. 7.3 vor dem Hintergrund der Ziele und der Prognose geprift.

Wie in Karte 3 dargestellt, befindet sich die gréfite Konzentration an Einzelhandels-

und Dienstleistungsbetrieben in der Innenstadt von Donaueschingen im Bereich der

Karlstrafle sowie deren Nebenstrafien. Der Besatz verlauft ndrdlich weiter in der

Villinger StraBe und nordwestlich in der MiihlenstrafBe, wobei die Besatzdichte ab

Hohe des Rathausplatzes abnimmt. In der Kdfer-, Zeppelin- und Max-Egon-Strafie

reicht der Besatz bis zur Hermann-Fischer-Allee, hier ist jedoch ein Anstieg der

dienstleistungsbezogenen Nutzungen zu verzeichnen. Ebenfalls zur Innenstadt ge-

hort der Bereich JosefstrafRe/ Bahnhofstrafie.

Karte 3: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Donaueschingen entsprechend bisheriges
Einzelhandelskonzept Donaueschingen
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Quelle: eigene Darstellung auf der Basis eigener Erhebungen im Oktober/ November 2012 und
Informationen der Stadtverwaltung, Kartengrundlage Stadt Donaueschingen
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L.4, BEURTEILUNG DES EINZELHANDELSANGEBOTES IM ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICH VON DONAUESCHINGEN

Im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Donaueschingen befanden sich
zum Erhebungszeitpunkt 89 der insgesamt 178 Einzelhandelsbetriebe der Stadt
Donaueschingen, welche eine Verkaufsildche von rd. 12.500 gm vereinen. Dies be-
deutet, dass 50% der ansdssigen Betriebe bzw. rd. 25% der Gesamtverkaufsfldche
innerhalb dieses zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt sind. Bezogen auf den
Umsatz werden hier mit rd. 41,5 Mio. € rd. 30% des Umsatzes der Stadt insgesamt

erzielt.

In der Tab. 3 ist das Einzelhandelsangebot des zentralen Versorgungsbereiches von
Donaueschingen - soweit aus Datenschutzgriinden mdéglich - nach Sortimenten diffe-

renziert dargestellt.
Im zentralen Versorgungsbereich von Donaueschingen sind Angebote aller Bedarfs-

bereiche vorhanden; verkaufsfldchenbezogen ist ein Angebotsschwerpunkt in den

kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichen zu erkennen.
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Tab. 3: Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich von Donaueschingen

Sortimente Verkaufsfldache Umsatz unechte Bindungs-
in gm in Mio. € quote
Nahrungs-/ Genussmittel 1.525 5,8 15%
Lebensmittelhandwerk 175 3,2 53%
Drogerie/ Parfiimerie; Apotheke 850 8,5 52%
PBS/ Zeitungen, Zeitschriften 200 0,6 32%
Blumen/ Zoo 225 0,5 21%
kurzfristiger Bedarf 2.950 18,6 28%
Bekleidung und Zubehdor 2.850 7,1 60%
Schuhe, Lederwaren 650 1,7 57%
Sport/ Freizeit; Biicher 725 1,9 43%
Spielwaren 775 1,9 75%
GPK, Geschenke, Hausrat 650 0,4 28%
Haus- und Heimtextilien 300 0,4 23%
mittelfristiger Bedarf 5.950 13,5 54%
Uhren/ Schmuck 200 1,3 92%
Foto/ Optik 400 2,1 104%
Medien; Elektro/ Leuchten 250 1,3 12%
Bau/ Garten; Teppiche, Bodenbeldge 2925 0,3 4%
Mobel, Antiquitdten 2.300 3,6 56%
Sonstiges 250 0,9 16%
langfristiger Bedarf 3.600 9,5 27%
Summe 12.500 41,5 33%

GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik Verkaufsflache auf 25 qm gerundet
aus Datenschutzgriinden mussten Sortimente zu Sortimentsgruppen zusammengefasst werden

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen und der Anteilswerte kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2012; www.handelsdaten.de; IFH (2012), IfH;
EHI; Statist. Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

"Unechte Bindungsquote”
In Kap. 3 wurde festgestellt, dass die Stadt Donaueschingen eine
Gesamtbindungsquote von rd. 107% verzeichnet und in wenigen Sortimenten des

mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches per Saldo Kaufkraftabflisse aufweist.

Die Beurteilung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Innen-
stadt erfolgt mittels "unechter Bindungsquoten”: Die unechte Bindungsquote er-
rechnet sich, indem der im zentralen Versorgungsbereich erzielte Umsatz in Rela-

tion zur Kaufkraft der Stadt Donaueschingen gesetzt wird.
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Abb. 2: "Unechte Bindungsquoten” zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2012; Stadt Donaueschingen;
www.handelsdaten.de; IfH; EHI; IFH (2012);Statistisches Landesamt Baden Wiirttemberg; Statis-
tisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Im kurzfristigen Bedarfsbereich (rote Balken in der Abb. 2) sind die "unechten
Bindungsquoten” wenig aussagekrdftig: Hier kommt dem zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt keine Versorgungsfunktion fiir die gesamte Stadt zu, da die Sorti-
mente des kurzfristigen Bedarfsbereiches méglichst wohnungsnah angeboten werden
sollten. Demnach sollen durch das entsprechende Angebot des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt lediglich die Einwohner in der Innenstadt und in deren
ndheren Umfeld mit den Angeboten im kurziristigen Bedarfsbereich versorgt wer-

den.

Bedeutsam fiir die Bewertung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt sind
jedoch vor allem die liblicherweise zentrenrelevanten Sortimente des mittel- und

langfristigen Bedarfsbhereichs.

Im Sortimentsbereich Foto/ Optik sind per Saldo Kaufkraftzufliisse zu verzeichnen.
Hier gelingt den Einzelhandelsbetrieben der Innenstadt auch rechnerisch eine Aus-

strahlung, die liber die Stadt Donaueschingen hinausgeht. In den lbrigen zentren-
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relevanten Sortimenten des mittel- und des langfristigen Bedarfsbereiches wird nur
ein Teil der gesamtstddtischen Versorgungsfunktion durch den zentralen Versor-

gungsbhereich Innenstadt wahrgenommen.

4.5 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

Im Folgenden werden die Stdrken und Schwdchen des zentralen Versorgungsberei-
ches der Stadt Donaueschingen sowohl unter funktionalen als auch unter stadtebau-

lichen Gesichtspunkten dargestellt.

Die Starken-Schwdchen-Analyse bildet eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige
rdumliche Einzelhandelsentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches von Donau-

eschingen (vgl. Kap. 7.3.1).

Starken
Der vorldufige zentrale Versorgungsbereich Innenstadt zeichnet sich funktional
durch einen vielfdltigen Branchen- und Sortimentsmix im kurz-, mittel- sowie
langfristigen Bedarfsbereich aus.
Neben Filialisten, die gréfitenteils gut ins Stadtbild eingebunden sind, ist die In-
nenstadt durch zahlreiche inhabergefiihrte Fachgeschdfte gekennzeichnet, die

durch eine ansprechende Warenprdsentation das Stadtbild positiv prdgen.

Foto 1: Karlstrafle - Blumenladen Foto 2: Karlstrafle - Filialist

—

Quelle: eigenes Foto, Februar 2013 Quelle: eigenes Foto, Februar 2013
Die Nahversorgung wird durch einen Lebensmittelmarkt in der Karlstrafe, einen

Discounter in der Villinger Strafie sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks und

verschiedene Fachgeschdfte wahrgenommen. Wichtige Nahversorgungsfunktion fiir
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die Bewohner der Kernstadt hat zudem der Bereich Bahnhofstrafie (ehemaliges
Postareal).

Offentliche und kulturelle Einrichtungen mit z.T. regionaler Ausstrahlung, wie die
Donauhallen, die ehemalige Flirstenbergbrauerei und das Museum Biedermann im
Umfeld der Innenstadt nehmen bedeutende Identifikationsfunktion fiir Donau-

eschingen bzw. fiir die Innenstadt wahr.

Foto 3: Biedermann-Museum Foto 4: Kaferstrafle - Biirogebdude

Quelle: eigenes Foto, Februar 2013 Quelle: eigenes Foto, Februar 2013

Der vielfdltige Funktionsmix der Innenstadt wird u.a. durch die Stadtbibliothek,

die Musik- und Kunstschule und die Volkshochschule ergdnzt.

Foto 5: Fiirstlich Fiirstenbergische Sammlung Foto 6: Fiirstenbergbhrauerei - Postplatz

'

Quelle: eigenes Foto, Februar 2013 Quelle: eigenes Foto, Februar 201

Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten sind vor allem die barocken Gebdude im

Residenzbereich und die Jugendstilarchitektur prdgend fiir das Stadtbild von
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Donaueschingen. In diesem Zusammenhang nehmen u.a. das Jugendstilrathaus, das
historische Gebdude der Fiirstenbergbrauerei und die Stadtkirche wichtige Iden-
tifikationsfunktion wahr. Gleichzeitig wird das Stadtbild auch durch moderne

hochwertige Architektur ergdnzt.

Foto 7: Donauhallen Foto 8: Rathaus I.

P, R
L ¥ e

Quelle: eigenes Foto, Februar 2013 Quelle: eigenes Foto, Februar 2013

Der 6ffentliche Raum weist im Bereich der Karlstrafe eine hohe gestalterische
Qualitdt auf. Diese wird auch am Rathausplatz, am Max-Rieple-Platz und auf dem

Platz am Hanselbrunnen sichtbar.

Foto 9: Rathausplatz - Musikantenbrunnen Foto 10: Max-Rieple-Platz

Quelle: eigenes Foto, Februar 2013 Quelle: eigenes Foto, Februar 2013
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Karte 4: Starken des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Donaueschingen
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In der Haupteinkaufsstrafte von Donaueschingen befinden sich eher kleinteilige

Geschdfte mit geringer Magnetwirkung. Die Aufenthaltsqualitdt wird zudem durch

das Verkehrsaufkommen, parkende Fahrzeuge und die teilweise schmalen Gehwege

eingeschrdnkt.

Quelle: eigenes Foto, Februar 2013 Quelle: eigenes Foto, Februar 2013
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Die Diskrepanz zwischen historischen Fassaden und 70er Jahre Bauten ist in der
Karlstrafe deutlich zu erkennen und stért das harmonische Stadtbild. Problema-
tisch sind hier vor allem sanierungsbediirftige, unattraktive Arkaden.

Auch die innerstddtischen Pldtze bieten nur eingeschrdnkte Aufenthaltsqualitat.
Wdhrend der hochwertig gestaltete Max-Rieple-Platz kaum auffindbar ist, wird
der Rathausplatz vor allem durch Verkehr geprdgt. Lediglich der Platz am Hansel-
brunnen besitzt einen gastronomischen Bereich, der durch die entsprechende
AufRengastronomie Aufenthaltsqualitdt bietet. Dennoch besteht auch hier ein ein-
geschrdnktes Platzerlebnis durch Verkehr und parkende Fahrzeuge sowie die z.T.

wenig reprdsentative Bebauung der Nachkriegszeit.

Foto 13: Platz am Hanselbrunnen Foto 14: Platz am Hanselbrunnen - Leerstand

Quell:eigenes Foto, Februar 2013 eigees gto, Februr 013
Der innerstddtische Bereich zwischen Karlstrafe und Brigach ist teilweise durch
eine geringe Besatzdichte an Einzelhandelsnutzungen, durch Leerstande und sa-
nierungsbediirftige Gebdude geprdgt. Die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes fallt
deutlich gegeniiber der Karlstrafe ab, so dass dieser Bereich nur eingeschrdnkt
als Innenstadt lesbar ist und somit auch die Brigach als Fluss in der Innenstadt

kaum in Erscheinung tritt.

36



Foto 15: Kdferstrafie - 6ffentlicher Raum Foto 16: Fiirstenbergstrafie

T

Quelle: eigenes Foto, Februar 2013 Quelle: eigenes Foto, Februar 2013

Das Areal der Firstenbergbrauerei zwischen HaldenstraBe und Poststrafie
schrdnkt das zusammenhdngende Innenstadterlebnis zusdtzlich ein, wenngleich
die Brauerei ein bedeutender Imagefaktor fiir Donaueschingen ist.

Der unmittelbar an die Innenstadt angrenzende Residenzbereich ist bisher nur
eingeschrdnkt erreichbar, da die Strafte An der Stadtkirche und die Fiirstenberg-
strafte deutliche Trennwirkung ausiiben. Mit der momentanen Umgestaltung der

StrafBe An der Stadtkirche wird diese Situation derzeit verbessert.

Auch der Bereich Bahnhofstrafie (ehemaliges Postareall kann seine Synergieef-
fekte fiir die Karlstrafe nur bedingt entfalten, da hier eine vollstdndige stddte-
bauliche und funktionale Anbindung fehlt bzw. die Entfernung entlang der Josef-

strafie zu grofd ist.
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Karte 5: Schwidchen des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Donaueschingen
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Quelle: eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Donaueschingen
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5. RAUMLICHE EINZELHANDELSSTRUKTUR

Nachdem in den vorangegangenen Ausfiihrungen eine Betrachtung des Donaueschin-
ger Einzelhandelsangebotes insgesamt und bezogen auf den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt stattfand, wird nachfolgend die rdumliche Verteilung des Einzel-

handelsangebotes dargestellt und bewertet.

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gibt es in Donaueschingen noch

weitere Einzelhandelsstandorte (vgl. Karte 6).

Karte 6: Bedeutende Einzelhandelsstandorte in Donaueschingen
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Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2012, Kartengrundlage: Stadt
Donaueschingen

Der bezogen auf die Verkaufsfldche grofRte Einzelhandelsstandort ist der am sidli-
chen Siedlungsrand gelegene, nicht integrierte Standort Bregstrafle. Insgesamt
zehn Betriebe vereinen hier eine Verkaufsfldche von rd. 19.850 qm auf sich. Der An-
gebotsschwerpunkt liegt auf dem langfristigen Bedarfsbereich, was vor allem auf

einen Mdbel- und einen Baumarkt zuriickzufiihren ist.

Alle iibrigen Standorte weisen eine deutlich geringere Gesamtverkaufsfldche als der

Standort Bregstrafe und der zentrale Versorgungsbereich auf.
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Siidlich des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt befinden sich in der Bahn-
hofstrafle (ehemaliges Posthofareal) neun Betriebe, die eine Gesamtverkaufsfld-
che von rd. 2.225 gqm vereinen. Der integrierte Standort wird vor allem durch Ange-
bote des kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereiches geprdgt und nimmt eine wich-

tige Nahversorgungsfunktion fiir die Kernstadtbewohner wahr.

Im Nordosten befindet sich das Gewerbegebiet Diirrheimer Strafle, welches rd.
4.700 gm Verkaufsfldche auf sich vereint. An diesem nicht integrierten Standort
sind Giiter des langfristigen Bedarfs (Kiichen, Beschldge, Eisenwaren, Unterhal-

tungselektronik) und Nahrungs- und Genussmittel angesiedelt.

Des Weiteren befinden sich im Westen der Stadt die Standorte Donaucenter (rd.
2.275 qm Gesamtverkaufsflache), EichendorffstrafRe (445 qm) sowie Giiterstrafie (rd.
2.825 gm):
Der zwar integriert gelegene, aber dennoch z.T. autokundenorientierte Standort
Donaucenter weist vor allem nahversorgungsrelevante und klassische zentrenre-
levante Sortimente auf.
Der Standort Eichendorffstrafle hat trotz seiner geringen Verkaufsfldche als
Nahversorgungsstandort fiir die umliegende Wohnbevdlkerung hohe Bedeutung.
Der sonstige integrierte Einzelhandelsstandort Giiterstrafle wird im Wesentli-

chen durch einen Raiffeisenmarkt gepragt.

In Abb. 3 ist das Donaueschinger Einzelhandelsangebot differenziert nach dem zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt und sonstige integrierte Standorte bzw. nicht

integrierte Standorte®” abgebildet®®.

Etwa die Hdlite aller Einzelhandelsbetriebe von Donaueschingen befindet sich in der
Innenstadt; diese erreichen jedoch nur einen Verkaufsfldchenanteil von rd. 25% an

der Gesamtverkaufsflache. An nicht integrierten Standorten machen rd. 15% der

37 Bei sonstigen integrierten Lagen handelt es sich um funktional und stddtebaulich integrierte
Betriebe im Zusammenhang mit Wohnbebauung, bei denen die Bestandsdichte fiir die Abgrenzung
eines zentralen Versorgungsbereichs nicht ausreicht. Bei nicht integrierten Standorten fehlt ein
stddtebaulich-funktionaler Bezug zur Wohnbebauung.

%% Die Definitionen dieser Begriffe sind im Glossar enthalten.
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Betriebe etwa 50% der Gesamtverkaufsflache aus und erzielen rd. 43% des ortlichen

Einzelhandelsumsatzes.

Fiir die Bewertung der Angebotsverteilung ist die Verteilung des (iiblicherweise)
zentrenrelevanten Einzelhandelsangebotes nach Standorttypen entscheidend (vgl.
Abb. 3, rechte Sdulen). Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt liegt der Ver-
kaufsflachenanteil der zentrenrelevanten Sortimente bei gut 30% und ist damit so-

gar geringer als der entsprechende Anteil an nicht integrierten Standorten.

Abb. 3: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen- und Umsatzanteile nach Standorttyp

Gesamtangebot zentrenrelevante
Donaueschingen Sortimente

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

Betriebe VKF Umsatz VKF Umsatz

mZVB IS @sonstige integriert mnicht integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2012; www.handelsdaten.de; IfH; EHI; Statist.
Landesamt Baden-Wiirttemberg; Statist. Bundesamt; eigene Berechnungen

Die Differenzierung der Einzelhandelsbetriebe nach Grofenklassen verdeutlicht,
dass es insgesamt nur wenige grofiflachige Betriebe gibt. Etwa zwei Drittel aller im
zentralen Versorgungsbereich ansdssigen Betriebe verfiigen lediglich liber eine Ver-
kaufsflache von bis zu 100 gm und nur rd. 3% lberschreiten eine Verkaufsflache von
800 gm (vgl. Tab. A - 2 im Anhang).
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In der gesamten Stadt Donaueschingen sind zwar immerhin 7% aller Betriebe grof-
flachig, dennoch iliberwiegen mit rd. 63% die Betriebe mit einer Verkaufsfldche von
bis zu 100 gm (vgl. Abb. 4).

Abb. 4: Betriebsgroflenklassen nach Standorttyp

> 89 > 63 > 26 > 178
100% -
90%
80% -
70% -
m< 50 qm
60% m51 bis < 100 gm
50% - @101 bis < 200 qm
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0% 1 D401 bis < 800 qm
30% m801 bis < 2.000 gm
m>=2.000 qm
20%
10%
0% - ‘
ZVB IS sonstige nicht Gesamt
integriert integriert

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2012

Ein kleinteilig strukturiertes Angebot verleiht dem Zentrum ein individuelles Flair
und trdgt zur Identitdt und Vielfalt einer Stadt bei. Gleichzeitig besteht jedoch
auch die Gefahr, dass sich auf diesen Fldchengréfien auf Dauer, insbesondere fiir
Einzelhandelsbetriebe in Mietobjekten, keine betriebswirtschaftlich lukrativen Er-
gebnisse erwirtschaften lassen. Haufig sind gerade diese zumeist inhabergefiihrten
Betriebe von Nachfolgeproblemen betroffen und dadurch langfristig in ihrer Exis-
tenz gefdhrdet. Zudem sind solche kleinen Betriebseinheiten meist auf groflere bzw.

grofdflachige Betriebe mit Magnetwirkung angewiesen.
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6. KUNFTIGE EINZELHANDELS- UND ZENTRENENTWICKLUNG

Das auf dem vorliegenden Gutachten basierende Einzelhandelskonzept soll die Basis
flir eine mittel- bis langfristige stddtebaulich-funktionale Entwicklungskonzeption
flir den Einzelhandel in der Stadt Donaueschingen darstellen. Die zukiinftige Ent-
wicklungs- und Funktionsfdhigkeit der Innenstadt hangt auch davon ab, ob, wie und
wo weitere Einzelhandelsflachen angesiedelt werden. Es ist deshalb notwendig, ne-
ben der Beschreibung der Ist-Situation, mogliche quantitative und rdumliche Ent-
wicklungsperspektiven aufzuzeigen. Zur Quantifizierung des Entwicklungsspielraums
wurde deshalb eine Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 6.2) durchgefiihrt. Rdumliche

Entwicklungsperspektiven werden in Kap. 7.3 beschrieben.

Grundlage fiir das Einzelhandelskonzept stellen aber die Ziele dar, die mit einem

solchen Konzept erreicht werden sollen.

6.1 VORSCHLAG FUR EINEN ZIELKATALOG DER EINZELHANDELSKONZEPTION

Das vorhandene Baurecht ermdéglicht auf der Basis der Baunutzungsverordnung die
Einzelhandelsentwicklung in Donaueschingen auf Grund stddtebaulicher Zielsetzun-
gen rdumlich zu steuern®®. Auch wenn der neue § 34 (3) BauGB die Problematik un-
gewollter Entwicklungen in Innenbereichen reduziert, kénnen die Kommunen dabei
nur reaktiv handeln. Fiir eine aktive Steuerung sind Bebauungspldne und die ent-

sprechenden Festsetzungen unerldsslich.

Voraussetzung fiir das Konzept zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels bildet
ein Zielsystem fiir die funktionale Entwicklung der Stadt Donaueschingen insgesamt
sowie der Innenstadt. Dabei hat die Exrfahrung mit der Erarbeitung zahlreicher Gut-
achten als Grundlage fiir Einzelhandelskonzepte fiir unterschiedliche Stddte und Ge-
meinden gezeigt, dass die Oberziele fiir die verschiedenen Kommunen weitgehend

identisch sind.

Im Folgenden ist ein Zielkatalog als Vorschlag dargestellt, auf dem die zukiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Donaueschingen basieren sollte. Diese Zielvorschldge

beziehen sich rdumlich zum einen auf die Stadt insgesamt und zum anderen auf die

39 Vgl. dazu zusammenfassend Acocella, D.: Einzelhandelskonzepte im Praxistest, Dortmund, 2004, S.
561f.
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Innenstadt. Diese Oberziele werden dem planungsrechtlichen Konzept zugrunde ge-
legt (vgl. Kap. 7.2).

Erhaltung und Starkung der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum

Ein Ziel des Einzelhandelskonzeptes sollte die Erhaltung und Stdrkung der durch die
Landes- und Regionalplanung zugewiesenen zentraldrtlichen Funktion der Stadt
Donaueschingen als Mittelzentrum sein. “"Mittelzentren sollen als Standorte eines
vielfdltigen Angebots an hoherwertigen Einrichtungen ... so entwickelt werden, dass

sie den gehobenen, spezialisierten Bedarf decken kénnen."*

In Anbetracht der quantitativ ausbaufdhigen Versorgungssituation in einigen Sor-
timentsbereichen erscheint, neben der Erhaltung der Versorgungsfunktion auch
unter Beriicksichtigung der Ndhe zum Oberzentrum Villingen-Schwenningen, eine
Stdrkung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion in einzelnen Sortimentsberei-

chen maglich.

Starkung der Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt

Die europdische Stadttradition weist der Innenstadt weiterhin eine herausgehobe-
ne Funktion zu. Die Konzentration stddtebaulicher und infrastruktureller Investitio-
nen auf die Innenstadt zeigt den Stellenwert, den die Stadt dem Ziel der Entwick-
lung der Innenstadt zukommen 1dsst. Auch in der Vergangenheit wurden in diesem
Bereich bereits entsprechende Investitionen getdtigt.

Um die Innenstadt erhalten und stdrken zu kdnnen, kommt der rdumlichen Konzent-
ration der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung auf die Innenstadt eine besondere

Bedeutung zu.

Das Ziel der Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandelszentralitdt der Innenstadt
kann aus der Bedeutung des Einzelhandels fiir die Entwicklung der Innenstadt ab-

geleitet werden.

Die Stdrkung der Innenstadt hinsichtlich ihrer Versorgungsfunktion sollte ein

Hauptziel der zukinftigen Entwicklung sein. Das Hauptaugenmerk der kinftigen An-

“O | EP: Plansatz 2.5.9 (Ziel); vgl. auch Regionalplan 2003: Plansatz 2.1.2 (nachrichtliche Ubernahme).
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siedlungspolitik sollte auf den nahversorgungs- und insbesondere sonstigen zent-

renrelevanten Sortimentsbereichen liegen.

Erhaltung und Stdarkung der Identitdt des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt (Einzelhandels-/ Funktionsvielfalt)

Die unverwechselbare Identitdt einer Innenstadt wird durch verschiedene Faktoren
(Einzelhandels- und Dienstleistungsmix, Architektur etc.) geprdgt, die es zu erhalten
und zu stdrken gilt. Vor allem im Hinblick auf den zunehmenden interkommunalen
Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Stdrkung eines klaren Profils von wesentlicher
Bedeutung. Das dufere Erscheinungsbild (Stadtebau/ Architektur) von Innenstddten
gewinnt angesichts der zunehmenden, nicht aufzuhaltenden Filialisierung im Handel
und der damit verbundenen Uniformitdat der Waren- und Geschadftsprdasentation an

Gewicht.

Die Verbesserung der Angebotsstruktur des Einzelhandels in der Innenstadt ist ein
wichtiges Entwicklungsziel. Durch weitere, vor allem gréfiere Einzelhandelsange-
bote, die eine Frequenzbringerfunktion ibernehmen und auch Kopplungseffekte fiir
die bestehenden Betriebe entwickeln kdnnen, soll die Attraktivitdt der Innenstadt

gesteigert werden.

Gleichzeitig sollte der Bereich zwischen Karlstrafe und Brigach stddtebaulich und
funktional aufgewertet werden. Dabei sollten insbesondere die bestehenden Platz-

bereiche als identitatsstiftende Orte weitere entwickelt werden.

Flir eine nachhaltig attraktive Entwicklung der Innenstadt ist ein Zusammenspiel der

Einzelhandelsentwicklung und der stddtebaulichen Entwicklung notwendig.

Erhaltung und Starkung der kurzen Wege ("Stadt der kurzen Wege")

Eine kompakte Innenstadt mit kurzen Wegen ist eine wichtige Voraussetzung fiir
Dichte und Frequenz und damit unabdingbar fiir die Entwicklung und das Entstehen
lebendiger Raume.

Das Ziel der Stdrkung der Innenstadt sollte demnach innerhalb der Innenstadt (per-
spektivische Abgrenzung) angestrebt werden. Erreicht werden kann dies insbeson-

dere durch eine intensive Nutzung von Potenzial- und untergenutzten Fldchen.
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Bezogen auf die Stadt insgesamt kommt kurzen Wegen insbesondere im Hinblick auf
die (fuBldufige) Nahversorgung Bedeutung zu: Zum einen sind insbesondere fiir we-
niger mobile Bevdlkerungsgruppen (Stichwort: demografischer Wandel) kurze Wege
innerhalb der Stadt Donaueschingen von wesentlicher Bedeutung, zum anderen wird
dadurch iiberfliissiger Verkehr vermieden, womit die dadurch entstehenden Umwelt-

belastungen eingeddmmt werden kénnen.

Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsstruktur
Der Verkiirzung der Wege dient auch eine (mdglichst) flachendeckende Versorgung
mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs (nahversorgungsrelevante Sortimente), insbe-

sondere im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel.

Zukiinftige Ansiedlungen und Erweiterungen nahversorgungsrelevanter Angebote
sollten vor dem Hintergrund des Ziels einer flachendeckenden Nahversorgung nur an

integrierten Standorten realisiert werden und standortgerecht dimensioniert sein.

GrofRere Betriebe mit entsprechender Frequenzbringerfunktion kénnen dabei - trotz
gewissem Widerspruch zu diesem Ziel (eigentlich wohnortnah anzusiedeln) - in der
(perspektivisch abgegrenzten) Innenstadt zu deren Stdrkung realisiert werden -

auch wenn dies eine Verbesserung der Nahversorgung erschwert.

Schaffen von Investitionssicherheit (nicht Renditesicherheit) insgesamt

Jede potenzielle Investition ist in erheblichem Ausma® von den Rahmenbedingungen
abhdngig, die z.T. von der Stadt geschaffen werden kénnen. Dabei werden Investiti-
onen wahrscheinlicher, wenn (politische) Risiken "ungerechtfertigter Wettbewerbs-
vorteile” vermieden werden: Fiir stddtebaulich erwiinschte Investitionen (auch z.B.
Gebdudesanierung) soll Investitionssicherheit geschaffen werden, daflir ist ein
verldsslicher Rahmen erforderlich.

Damit kann (und soll) jedoch keine Renditesicherheit erreicht werden: Im wettbe-
werblichen Wirtschaftssystem bleibt jede Investition mit unternehmerischen Risiken

verbunden.

Wenn also mit einem Einzelhandelskonzept ein Schutz der Innenstadt assoziiert
wird, so nur in dem Sinne, dass diese vor "unfairem Wettbewerb" geschiitzt werden

soll. Ansonsten hat das Planungsrecht wettbewerbsneutral zu sein.
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Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Ein weiteres Ziel ist es, die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen Gewerbegebiete
der eigentlichen Zielgruppe, ndmlich dem Handwerk und dem produzierenden Ge-
werbe vorzuhalten. Die Standortentscheidungen zur Erweiterung bestehender Be-
triebe bzw. zur Investition der bestehenden Betriebe hdngen hdufig auch von den
Perspektiven flachenbezogener Entwicklungsoptionen ab. Fiir Neuansiedlungen ist es
wichtig, mdglichst zeitnah und kostengiinstig Flachen erwerben zu kdnnen, die auch
raumliche Entwicklungsoptionen bieten. Insofern ist der Bodenpreis ein Faktor, der
dazu fiihren kann, dass physisch vorhandene Flachen aus Sicht der potenziellen Nut-
zer faktisch nicht vorhanden sind: Diese kdnnen hdufig nicht mit den preislichen
Angeboten des Einzelhandels (wie auch anderer Nutzungen wie z.B. Spielhallen/

Wettbliros) fiir Grund und Boden mithalten.

Auch wenn durch die wirtschaftliche Entwicklung kurz-/ mittelfristig Gewerbege-
bietsfldchen von den Eigentiimern nicht mehr als solche gebraucht werden und daher
vorrangig aus Renditegriinden in Einzelhandelsfldchen umgewandelt werden, ist zu
beachten, dass Gewerbegebietsildchen nicht beliebig vermehrbar sind. Dariliber hin-
aus steigt auch der Anspruch gewerblicher Nachfrager an die Standortbedingungen
und an das Standortumfeld. Dies kann bedeuten, dass quantitativ betrachtet zwar
Gewerbefldchen verfiigbar sind, diese aber den Anforderungen der Ansiedlungswil-

ligen nicht entsprechen, faktisch also ein Gewerbefldchenmangel vorliegt.

6.2 PROGNOSE DES VERKAUFSFLACHENSPIELRAUMS

6.2.1 Methodisches Vorgehen - Prognose

Wesentliche Bestimmungsgriinde der Verkaufsflachenprognose sind die Bevdlke-
rungs- und Kaufkraftentwicklung. Flir die Ermittlung der branchenspezifischen Po-
tenziale waren die allgemeinen, branchenbezogenen Trends im Einzelhandel zu be-
riicksichtigen. Diese basieren u.a. auf den absehbaren Trends der Einzelhandelsent-
wicklung (vgl. Kap. 2.1), der Verdnderung der Bevdlkerungsstruktur und dem erreich-

ten Ausstattungsgrad der Bevdlkerung mit einzelnen Giitern®.

i Vgl. z.B. Statistisches Bundesamt: Ausstattungsgrad privater Haushalte mit ausgewdhlten Gebrauchs-
giitern.
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Neben diesen nachfrageseitigen Determinanten sind allgemeine Entwicklungstrends
im Einzelhandel sowie angebotsseitige Verdanderungen zu beriicksichtigen. Dafiir ist
entscheidend, ob und inwieweit die Position der Stadt Donaueschingen im Hinblick
auf ihr Einzelhandelsangebot gestdrkt werden kann. Diese Positionierung wiederum
ist - zumindest teilweise - auch von der kiinftigen rdumlichen Entwicklung in Donau-
eschingen abhdngig.

Der Entwicklungsspielraum wurde aus diesen dkonomischen Berechnungen abgelei-
tet. Die stddtebaulich und funktional sinnvolle rdumliche Verteilung dieser zusatzli-
chen Verkaufsfldchen hdngt einerseits von den Zielen und Grundsdtzen des Einzel-
handelskonzepts (vgl. Kap. 6.1 und Kap. 7.2) und andererseits von den verfiighbaren
Flachen (vgl. Kap. 7.3) ab.

Der abgeleitete quantitative Entwicklungsspielraum ist einer rdumlichen Steuerung
zugdnglich: Es ist eher die Ausnahme, dass in einer stagnierenden Situation Verbes-
serungen in der Handelsstruktur erreicht werden kdénnen, da der Bestand kaum zu
lenken ist*.

Zur Darstellung der Prozesshaftigkeit der Entwicklungen wurden zwei Prognose-
horizonte ausgewdhlt: Eine eher kurziristige Perspektive bis zum Jahr 2015, deren
Ergebnisse weitgehend als aktueller Bedarf angesehen werden kénnen, sowie eine
mittel- bis langfristige Prognose bis zum Jahr 2025.

Wegen der Unsicherheiten, mit denen Prognosen behaftet sind, wurden eine obere
und eine untere Variante erarbeitet, so dass sich als Prognoseergebnis ein Entwick-
lungskorridor ergibt, der die Prognoseunsicherheiten reduziert. Damit haben zu
treffende Entscheidungen zugleich eine sicherere Grundlage.

Um die Gefahren nicht prognostizierbarer Einbriiche aufzuzeigen, wurden verschie-

dene Szenarien zugrunde gelegt (Kap. 6.2.1.2).

Da Apotheken und Lebensmittelhandwerk hinsichtlich ihrer Umsatz- und Verkaufsfld-
chenentwicklung anderen Gesetzmdfigkeiten folgen, beschrdnkt sich die Prognose

auf den Einzelhandel i.e.S.*.

%2 pusnahmen hiervon sind allenfalls durch eine freiwillige bzw. seitens der Verwaltung aktive Um-
siedlung bestehender Einzelhandelsbetriebe mdglich, wobei fiir den bisherigen Standort das Bau-
recht entsprechend gedndert werden miisste.

3 D.h. ohne Lebensmittelhandwerk, Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffe sowie Apotheken.
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Da die Ist-Situation fir 2012 ermittelt wurde, nimmt die Prognose diese zur

Grundlage.

6.2.1.1 Annahmen zur Entwicklung der Nachfrage

Fiir die Einwohnerentwicklung wurde auf die Vorausberechnung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wiirttemberg (mit Wanderungen) zuriickgeriffen. In der folgen-
den Abbildung ist die Entwicklung fiir den Zeitraum 1990 bis 2013* sowie die Prog-

nose des Statistischen Landesamtes (Basis: 2008) dargestellt.

Abb. 5: Einwohnerentwicklung in Donaueschingen 1990 bis 2013 (tatsdachliche Entwicklung) und
2008 bis 2025 (Prognosewerte)
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Einwohnerdaden bis 2010: Fortschreibung VZ 1987; seit 2011: Fortschreibung Zensus

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

Seit 2008 ist die tatsdchliche Entwicklung etwas schlechter verlaufen als vorausbe-
rechnet; zwischenzeitlich hat sich die Entwicklung dem Trend wieder angendhert.
Deshalb wurden die Werte aus der Vorausberechnung als Grundlage herangezogen.

Um die Prognoseunsicherheiten, die mit zunehmender zeitlicher Distanz zunehmen,
zu verdeutlichen, wurde fir das Jahr 2015 eine Schwankungsbreite von +/- 50 und
fiir das Jahr 2025 eine Schwankungsbreite von +/- 150 Einwohner unterstellt. Dar-
tiber hinaus wurden die Prognosewerte auf 25 gerundet, um die Prognosegenauig-

keit zu verdeutlichen.

“ Fiir 2013 wurde der Wert fiir den 30.06. angesetzt, wahrend ansonsten die Jahresdaten jeweils den
Stand am Jahresende angeben.
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Fir das Jahr 2015 ist in Donaueschingen somit von einer Einwohnerzahl zwischen
21.150 und 21.250 Einwohnern und 2025 mit 20.650 bis 20.950 Einwohnern und so-
mit {iber den gesamten Betrachtungszeitraum gesehen von einem Bevdlkerungsriick-
gang um rd. 1,8% in der unteren Variante bzw. rd. 0,4% in der oberen Variante

auszugehen.

Auch im Hinblick auf die andauernde Euro-/ Staatsschuldenkrise und deren Auswir-
kungen ist es derzeit dufierst schwierig, verldssliche Prognosen liber die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung abzugeben. Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass auch
in den vergangenen lahren der Einzelhandel vom damaligen Aufschwung nur teil-
weise profitieren konnte. Daher ist davon auszugehen, dass selbst bei fortdauern-
dem gesamtwirtschaftlichem Wachstum und einer Steigerung der Konsumausgaben
dem Einzelhandel allenfalls leichte Umsatzsteigerungen bevorstehen: Auch bei Zu-
nahme des privaten Verbrauchs kann der Anteil einzelhandelsrelevanter Ausgaben
weiter zuriickgehen. Dabei muss zugleich beriicksichtigt werden, dass die einzelnen
Branchen von der Entwicklung in der Vergangenheit sehr unterschiedlich betroffen
sind: In einigen Branchen waren auch in den "mageren Jahren” reale Umsatzzu-

wachse zu verzeichnen.

Flir die Entwicklung der Verbrauchsausgaben im Einzelhandel je Einwohner wurde
vor diesem Hintergrund bis 2015 von einer Stagnation (untere Variante) bis zu ei-
nem maximalen jdhrlichen Zuwachs um 0,5% (obere Variante) ausgegangen; fiir den
librigen Zeitraum bis zum Jahr 2025 wurde ein jdhrlicher Zuwachs um 0,5% bis 1,0%
unterstellt.

In Anbetracht der weitgehenden Stagnation im deutschen Einzelhandel seit 1993 ist
insbesondere die obere Variante als Hoffnung anzusehen, dass dem Einzelhandel der
“Ausbruch” aus dieser Entwicklung gelingen kann und er mithin an der konjunkturel-

len Entwicklung (wenn auch weiterhin unterdurchschnittlich) partizipieren kann.

Da lbereinstimmend von allen Instituten eine weitere Abnahme des Anteils der Aus-
gaben im Einzelhandel an den Einkommen prognostiziert wird, sind die getroffenen
Annahmen zur Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft gleichbedeutend
mit der Unterstellung eines deutlich liber diesen Werten liegenden gesamtwirt-

schaftlichen Wachstums.
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Die Annahmen zur Entwicklung der Nachfrageseite und das sich daraus ergebende
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Donaueschingen sind in Tab. 4 als

Ubersicht dargestellt.

Tab. &: Annahmen zu Nachfrageentwicklung und Kaufkraftpotenzial im Uberblick

Kaufkraftentwicklung untere Variante obere Variante
Einwohner 2015 21.150 21.250
Einwohner 2025 20.650 20.950
Kaufkraftzuwachs 2012 - 2015 0,0% p.a. 0,5% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2015 - 2025 0,5% p.a. 1,0% p.a.
Kaufkraftzuwachs 2012 - 2025 insgesamt 5,1% 12,1%
Kaufkraft/ Einw. (Donaueschingen) 2012 (ohne LM-HW/ Apotheken) 5.205 €

Kaufkraft / Einw. (Donaueschingen) 2015 5.205 € 5.283 €
Kaufkraft / Einw. (Donaueschingen) 2025 5.471 € 5.836 €
Kaufkraftpotenzial Donaueschingen 2012 109,4 Mio. €
Kaufkraftpotenzial Donaueschingen 2015 110,1 Mio. € 112,3 Mio. €
Anderung gegeniiber 2012 0,6% 2,6%
Kaufkraftpotenzial Donaueschingen 2025 113 Mio. € 122 Mio. €
Anderung gegeniiber 2012 3% 12%

Quelle: Statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH K&ln (2012); eigene Berechnungen

Fiir die Ableitung des Kaufkraftpotenzials nach Sortimenten wurden vorhersehbare
Verschiebungen in der Nachfragestruktur beriicksichtigt. Dieses ist tabellarisch im
Anhang dargestellt (Tab. A - 3).

6.2.1.2 Annahmen zur Entwicklung der Angebotsseite

Es wird davon ausgegangen, dass Kaufkraftverdanderungen zu verdnderten Umsdtzen
flihren und diese Umsatzverdnderungen wiederum Auswirkungen auf die Verkaufs-
flichenentwicklung haben®. Die Entwicklung ergibt sich somit aus dem zukiinftigen
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial bzw. aus den Umsatzerwartungen im

Einzelhandel zu den jeweiligen Prognosezeitpunkten.

Flir die Ermittlung der aus dem Kaufkraftpotenzial abzuleitenden Flachenentwick-

lung wurden zwei Prognoseszenarien berechnet. Ferner wurde zum Vergleich eine

*> Dies bedeutet, dass das ermittelte Flachenpotenzial aus einer Nachfragebetrachtung abgeleitet
wird. Dass daneben auch angebotsseitig (z.B. durch Anstrengungen zur Vergréfierung des Einzugsbe-
reiches, wie dies bei der Ansiedlung eines Magnetbetriebes erreicht werden kdnnte) zusdtzlicher
Flachenzuwachs entstehen kann, sei hier bereits angemerkt.
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Status-quo-Prognose berechnet, die auch die Abhdngigkeit der quantitativen Ent-

wi

cklung vom Handeln in Donaueschingen aufzeigen soll.
Bei der Status-quo-Prognose werden die derzeit erreichten Bindungsquoten
(vgl. Abb. 1, S. 23) fortgeschrieben: Die Umsatzentwicklung folgt der Nachfrage-
entwicklung. Allerdings wird unterstellt, dass derzeit liber 210% liegende Bin-
dungsquoten*® wegen zusédtzlicher Konkurrenz der Nachbarorte auf diesen Wert
zuriickgehen. Diese Prognosevariante dient ausschliefSlich der Identifikation des-
jenigen Teils des Entwicklungsspielraums, der auf Bevdlkerungs- und Kaufkraft-
entwicklung zuriickzufiihren ist*’.
Die Entwicklungsprognose beschreibt eine Entwicklung anhand demografischer
und wirtschaftlicher Faktoren unter Annahme gezielter Matnahmen zur Einzelhan-
delsentwicklung, durch die die Versorgungssituation in Donaueschingen in den
Sortimentsbereichen gestdrkt werden kann, in denen derzeit nur gering erschei-
nende Bindungsquoten erreicht werden. Dies bedeutet, dass Reaktionen des Ange-
bots auf "freie Nachfragepotenziale” angenommen werden.
In den Sortimenten des kurziristigen Bedarfs sollte jede Gemeinde unabhdngig
von ihrer zentraldrtlichen Funktion in der Lage sein, die eigenen Einwohner
selbst zu versorgen. Entsprechend sollte in Donaueschingen eine (rechnerische)
Selbstversorgung erfolgen, d.h. eine Bindungsquote von 100% erreicht werden.
Im mittel- und langfristigen Bedarf sind hingegen auch die zentraldrtliche
Funktion und die sich daraus ergebende Versorgungsaufgabe mit Bezug auf den
Verflechtungsbereich zu beriicksichtigen. Grundsdtzlich wurde hier eine “Ziel-
bindungsquote™ von 125% (untere Variante) bis 150% (obere Variante) ange-
nommen*®. Ausnahmen erschienen in den Sortimentsbereichen erforderlich, wo
eine solche Steigerung als zu anspruchsvoll anzusehen wdre: Bei Biichern wur-
den 50 bis 60%, bei GPK/ Hausrat, Haus-/ Heimtextilien und bei Medien wurden

jeweils 100 bis 125% unterstellt.
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Im Mittelbereich von Donaueschingen leben gut doppelt so viele Einwohner wie in der Stadt. Bei
einer Bindungsquote von etwa 210% wird rechnerisch der gesamte Mittelbereich allein durch den
Einzelhandel in der Stadt versorgt.

Diese Variante ist in keinem Fall so zu verstehen, dass die entsprechende Entwicklung sozusagen
"automatisch”, ohne eigene Anstrengungen in Donaueschingen erreicht wiirde: Nichtstun ist gleich-
bedeutend mit einem relativen Zuriickfallen, da andere nicht untdtig sein werden. Auch das Halten
der derzeitigen Kaufkraftbindung erfordert Anstrengungen.

Dies bedeutet, dass knapp ein Viertel bzw. knapp die Halfte der auflerhalb der Stadt im
Mittelbereich lebenden Einwohner durch den Einzelhandel in der Stadt versorgt werden; vgl. dazu
Fufinote 46, S. 52.
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Es wird angenommen, dass die entsprechenden Steigerungen bis zum Jahr 2025
erreicht werden kénnen; in den Sortimentsbereichen, in denen schon derzeit ho-
here Bindungsquoten erreicht werden, wird unterstellt, dass diese auch zukiinftig
gehalten werden kénnen.

Damit wiirde die Bindungsquote insgesamt (ohne Lebensmittelhandwerk und Apo-
theken) von derzeit rd. 107% auf rd. 117 bis 126% ansteigen.

Die Wettbewerbsprognose beschreibt ebenfalls eine Entwicklung anhand demo-
grafischer und wirtschaftlicher Faktoren bei ergriffenen Maflnahmen zur Verbes-
serung der Einzelhandelsentwicklung, allerdings unter der Annahme ungiinstiger,
aber nicht vorhersehbarer Entwicklungen der externen Rahmenbedingungen (poli-
tische Ereignisse, Anderungen in Nachbarstddten 0.5.). Dabei wird von einem Um-
satzriickgang von 10% gegeniiber dem bei der Entwicklungsprognose erreichbaren

Niveau ausgegangen.

Bei allen Prognosevarianten wurde angenommen, dass die Fldchenleistungen bei po-
sitiverer wirtschaftlicher Entwicklung (obere Variante) in den kommenden Jahren
wieder geringfiigig ansteigen werden®. Bei der unteren Variante ist hingegen kein

Anstieg der Fldchenleistungen zu erwarten.

Im Hinblick auf die getroffenen Annahmen kann es dabei nicht ausschliefliches Ziel
sein, quantitativ Selbstversorgung bzw. eine bestimmte Quote zu erreichen. Viel-
mehr lautet die Leitfrage nach Ermittlung des Flachenspielraumes, wo vor dem Hin-
tergrund einer langfristigen Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt sowie der
Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung insbesondere zentrenrelevanter Ein-

zelhandel angesiedelt werden sollte (vgl. Kap. 7.2).

Einschrdnkend ist zu bemerken, dass die Bindungsquoten nur gehalten bzw. gestei-
gert werden kénnen, wenn eine hohe Identifikation mit Donaueschingen und der
Innenstadt, ein attraktives Angebot des Einzelhandels sowie eine insgesamt gute
funktionale Mischung (auch hinsichtlich Dienstleistungen und Gastronomie) erreicht
bzw. diese gehalten wird. Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit der Fldchenpotenziale

vom Handeln in der Stadt.

“ Nach dem Riickgang der Fldchenproduktivitdten in den vergangenen Jahren ist zu erwarten, dass bei
positiver wirtschaftlicher Entwicklung - vor einer Ausweitung der Flachen - zundchst die Produkti-
vitdten steigen werden. Dieser Riickgang steht dabei nicht in Widerspruch zum in Donaueschingen
festgestellten Anstieg der Flachenleistungen (Kap. 3, Tab. 1, S. 20).
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6.2.2 Prognoseergebnisse

6.2.2.1 Verkaufsfldchenpotenziale insgesamt

Aus den branchendifferenzierten Kaufkraftprognosen und der sich daraus ergebenden
Umsatzentwicklung wurden, unter Beriicksichtigung der Entwicklung der Fldchen-

produktivitdt, Verkaufsflachenpotenziale fiir Donaueschingen prognostiziert.

Der Verkaufsfliachenspielraum ergibt sich als Differenz von Potenzial und vorhan-
dener Fliche (Stand: 2012) und ist eine Netto-GroRe®. Infolge

des prognostizierten Bevdlkerungsriickgangs,

des im Sortimentsbereich Teppiche/ Bodenbeldge angenommenen Riickgangs der

Kaufkraftbindung,

des bei der Wettbewerbsprognose in einigen Sortimentsbereichen angenommenen

Riickgangs der Kaufkraftbindung,

der zu erwartenden Verschiebungen in der Nachfragestruktur sowie

der in der oberen Variante angenommenen Steigerung der Fldchenleistungen
kénnen sich in einzelnen Sortimenten rechnerisch auch negative Werte ergeben.
Hier wurde zundchst unterstellt, dass diese nicht zu tatsdchlichen Flachenabgdngen,
sondern zu einer geringeren Steigerung bzw. einem Riickgang der Fldchenleistung

fihren werden.

Der auf diese Weise abgeleitete Entwicklungsspielraum ist insofern wettbewerbs-
neutral, als davon ausgegangen werden kann, dass der bestehende Einzelhandel bei
einer iliber den Prognosezeitraum verteilten Realisierung der zusdtzlichen Ver-
kaufsfldchen keine Einbuflen erfahren muss: Er ist vorrangig auf nachfrageseitige

Anderungen zuriickzufiihren.

Sofern bereits ein Angebot vorhanden ist - und dies ist in allen Sortimentsberei-
chen der Fall - kann dieser Spielraum auch fiir Geschdftserweiterungen genutzt wer-
den. Eine Priifung der einzelnen Werte auf ihre wirtschaftliche Tragfdhigkeit muss

deshalb nicht erfolgen.

% In der Zwischenzeit, d.h. nach der Erhebung im Oktober/ November 2012, auftretende Abgdnge von
Flachen, die nicht weiter mit Einzelhandel belegt sind, ergeben einen dariiber hinausgehenden
(Brutto-)Spielraum.
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Die folgende Tabelle zeigt den sich aus der Prognose ergebenden Verkaufsflachen-

spielraum fir Donaueschingen fiir die Entwicklungsprognose.

Tab. 5: Verkaufsflachenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Entwicklungsprognose
- Angaben in gm, auf 25 qm gerundet

2015 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 400 525 2.225 2.900
Drogerie/ Parfiimerie 25 50 75 150
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 25 50
Blumen/ Zoo 0 0 25 125
kurzfristiger Bedarf 425 575 2.350 3.225
Bekleidung und Zubehdr 225 575 775 2.600
Schuhe, Lederwaren 0 0 25 125
Sport/ Freizeit 25 75 50 250
Spielwaren 25 50 75 150
Biicher 25 50 125 250
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 50 25 400
Haus-/ Heimtextilien 0 75 25 400
mittelfristiger Bedarf 300 875 1.100 4.175
Uhren/ Schmuck 0 0 25 25
Foto/ Optik und Zubehdr 0 25 25 75
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 100 175 475 900
Elektro/ Leuchten 0 25 50 175
Teppiche/ Bodenbeldge
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 50 350 300 1.825
M6bel, Antiquitdten 300 625 500 2.025
Sonstiges 50 125 225 650
langfristiger Bedarf 500 1.325 1.600 5.675
Summe 1.225 2.775 5.050 13.075

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf

Quelle: eigene Berechnungen

Unter den dargestellten Rahmenbedingungen ergibt sich bis zum Jahr 2015 ein Ver-
kaufsflachenspielraum von rd. 1.200 gm bis 2.800 gm. Bis 2025 erhoht sich dieser
Entwicklungsspielraum auf rd. 5.000 bis 13.100 gqm. Diese Ergebnisse entsprdchen
im Vergleich zur derzeitigen Verkaufsfldche (ohne Lebensmittelhandwerk und
Apotheken) von knapp 50.000 gm einer Steigerung um rd. 10% bis 26% bis zum Jahr
2025. Auf das Jahr umgerechnet bedeutet dies einen Zuwachs um rd. 400 bis 1.000

qm.
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Diese Spannweite zeigt, welche Bedeutung die - zum grofiten Teil - auBerhalb des
Einflussbereichs der Stadt liegenden Entwicklungen auf die potenzielle Fldachen-

entwicklung haben.

Wird dies mit dem Spielraum bei der Status-quo-Prognose (Tab. A - 4 im Anhang)
verglichen - rd. 1.800 bis 4.500 gqm -, so zeigt sich, dass der Entwicklungsspielraum
zu etwa zwei Dritteln auf die verbesserte Kaufkraftbindung zuriickzufiihren ist.

Dies zeigt, welche Bedeutung die - zum grofiten Teil - im Einflussbereich der Stadt
(einschlielich der Einzelhdndler) liegenden Entwicklungen auf die potenzielle

Flachenentwicklung haben.

Sollte der Einzelhandelsumsatz wegen nicht vorhersehbarer Entwicklungen der ex-
ternen Rahmenbedingungen um 10% einbrechen (Wettbewerbs-Prognose), so redu-
ziert sich der Verkaufsfldchenspielraum gegeniiber der Entwicklungsprognose um
knapp die Hdlfte (obere Variante) bis gut zwei Drittel (untere Variante) auf rd.
1.600 bis 7.200 qm bis 2025 (vgl. folgende Tabelle)’’. Gegeniiber der aktuellen Ge-
samtverkaufsfldche stellt dies noch eine Steigerung um rd. 3 bis 14% dar.

Dies verdeutlicht die Abhdngigkeit der Entwicklung in Donaueschingen von Faktoren,

die nicht im Einflussbereich der Stadt selbst liegen.

*! Kime es - entgegen den bisher getroffenen Annahmen - bei einem rechnerischen Riickgang des Ver-
kaufsfldchenpotenzials nicht nur zu einem Riickgang der Flachenleistung, sondern nur zur Halfte zu
einem solchen Riickgang, zur anderen Hdlfte hingegen zu einem tatsdchlichen Riickgang der Verkaufs-
flache, wiirde sich dieser Spielraum insbesondere in der unteren Variante auf dann nur noch knapp
400 gm reduzieren (vgl. Tab. A - 5 im Anhang).
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Tab. 6: Verkaufsflichenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wettbewerbsprognose
- Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2015 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 125 225 975 1.600
Drogerie/ Parfiimerie 0 0
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 0
Blumen/ Zoo
kurzfristiger Bedarf 125 225 975 1.600
Bekleidung und Zubehor 50 400 100 1.725
Schuhe, Lederwaren
Sport/ Freizeit 0 50 125
Spielwaren 0 25 0
Biicher 25 50 100 200
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 25 225
Haus-/ Heimtextilien 50 250
mittelfristiger Bedarf 75 600 200 2.525
Uhren/ Schmuck 0 0 0
Foto/ Optik und Zubehor 0 0 0
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 75 150 350 725
Elektro/ Leuchten
Teppiche/ Bodenbeldge
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 125 725
Mobel, Antiquitdten 150 425 1.150
Sonstiges 0 100 50 450
langfristiger Bedarf 225 800 400 3.050
Summe 425 1.625 1.575 7.175

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf

Quelle: eigene Berechnungen

Eine Ausweitung der Fldchen {iber den prognostizierten Verkaufsfldchenspielraum
hinaus ist nur dann ohne Verdrdngung bestehenden Einzelhandels mdéglich, wenn
diese die Attraktivitdt des Einzelhandels in Donaueschingen derart erhdht, dass
Uber die hier angenommenen kiinftigen Bindungsquoten hinaus weitere Kaufkraft in
die Stadt gezogen bzw. die drtliche Kaufkraft starker an die Stadt gebunden werden

kann.

Zusammengefasst kann festgestellt werden, dass bei einer Entwicklung entsprechend
der Entwicklungsprognose (eigentliche Prognose) von einem Entwicklungsspielraum

von rd. 400 bis 1.000 gm pro Jahr auszugehen ist.
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Sofern eine Entwicklung entsprechend der Wettbewerbsprognose erfolgen sollte,
reduziert sich der jdhrliche Spielraum selbst bei Ergreifen von Maflnahmen zur

Steigerung der Kaufkraftbindung auf nur noch rd. 120 bis 550 gm.

Dies unterstreicht die Notwendigkeit, die rdumliche Einzelhandelsentwick-

lung konsequent an den Zielen auszurichten.

Das Ergebnis der Prognose ist lediglich ein Orientierungswert fiir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung: Die abgeleiteten Werte stellen weder Ziele noch einen
“Deckel” fiir die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels dar. Auflerdem erfordert
die unterstellte Steigerung der Bindungsquoten bei der Entwicklungs- aber auch der
Wettbewerbsprognose eine Anderung von Kaufkraftstzrémen und erfolgt in einem

langerfristigen Prozess.

Dariliber hinaus ist zu beachten, dass der prognostizierte Spielraum im Laufe von
mehr als einem Jahrzehnt entsteht und nicht in vollem Umfang zum jetzigen Zeit-
punkt realisiert werden kann. Ansonsten entsteht die Gefahr, dass die damit ver-
bundene zusdtzliche Konkurrenz - entgegen den fiir die Prognose getroffenen An-

nahmen - auch zu einer Verdrangung bestehenden Einzelhandels fiihren kénnte.

Allerdings bedeutet die Realisierung eines konkreten Projektes regelmdfiig (ab ei-
ner bestimmten GréRe) auch eine angebotsseitige Anderung: Durch die damit zu-
nehmende Attraktivitdt des Einzelhandels kann i.d.R. davon ausgegangen werden,
dass auch die Kaufkraftzufliisse nach Donaueschingen steigen. Entsprechend kann bei
der Realisierung eines neuen Projektes nicht einfach die neu realisierte Verkaufs-

flache vom prognostizierten Fldchenspielraum abgezogen werden.

6.2.2.2 Verkaufsfldchenpotenziale nach Zentrenrelevanz: Raumliche Verteilung des
nachfrageseitigen Entwicklungsspielraums

Die voranstehend dargestellten gesamten Prognosewerte sind nur bedingt von Inte-
resse, von wesentlich groflerer Bedeutung ist die Frage, wo die Realisierung dieses
potenziellen Entwicklungsspielraums rdumlich erfolgen sollte (vgl. Kap. 7.3).

Bei der rdumlichen Verteilung des fiir Donaueschingen insgesamt ermittelten Fla-
chenspielraumes sind die Zielsetzungen einer Funktionsstdarkung der Innenstadt und
der Erhaltung und Stdarkung der Nahversorgung zu beriicksichtigen (vgl. Kap. 6.1).
Entsprechend diesen Zielen sollte an nicht integrierten Standorten kiinftig kein zen-

trenrelevanter Einzelhandel (vgl. Kap. 7.1.3) mehr zugelassen werden (vgl. Kap. 7.2).
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Um aufzuzeigen, fiir welche Standortbereiche der prognostizierte Fldchenspielraum
genutzt werden kann, ist im Folgenden dargestellt, wie sich der rechnerische Ent-
wicklungsspielraum (berschldgig auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente
(kurzfristiger Bedarf), die sonstigen zentrenrelevanten Sortimente (mittelfristiger
und Teile des langfristigen Bedarfs) sowie auf die nicht zentrenrelevanten Sorti-
mente verteilt. Dabei wird lediglich auf die Ergebnisse der Entwicklungsprognose

eingegangen (vgl. auch Tab. 5, S. 55).

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollten Entwicklungsspiel-
rdume zundchst fiir méglichst wohnortnahe Ansiedlungen genutzt werden; entspre-
chende Ansiedlungen konnen aber auch in der Innenstadt erfolgen, so dass diese ge-
starkt wird (vgl. Kap. 0). Aus der Prognose ergibt sich bis 2015 ein Entwicklungs-
spielraum von maximal rd. 600 gm. Dieser erhdht sich iiber den gesamten Prognose-
zeitraum auf rd. 2.350 bis 3.200 qm, wovon rd. 2.200 bis 2.900 gm auf den Bereich
Nahrungs-/ Genussmittel entfallen.

Potenzial zur Verbesserung der Nahversorgung ergibt sich mithin v.a. in einer mit-
telfristigen Perspektive; unter Beriicksichtigung der Standortanforderungen der Be-
treiber von Discountern bzw. Supermdrkten hinsichtlich (Mindest-)Verkaufsflachen
bei Neuansiedlungen kénnten zwei bis drei zusdtzliche Lebensmittelbetriebe ange-
siedelt werden’?. Fiir einen zusitzlichen Drogeriemarkt ergibt sich hingegen nach-
frageseitig kein Ansiedlungspotenzial: Der ermittelte Entwicklungsspielraum kdénnte

allein durch die zusatzlichen Lebensmittelbetriebe realisiert werden.

Sonstige zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten Sortimente ergibt die Entwicklungs-
prognose bis 2025 einen Entwicklungsspielraum von rd. 1.600 bis 5.200 gm. Ent-
sprechende Angebote sollten vorrangig in der Innenstadt untergebracht werden
(vgl. Kap. 7.2).

Wird dieser Entwicklungsspielraum mit der derzeitigen Verkaufsfldche der Innen-
stadt (rd. 12.500 gm) verglichen, so wiirde die ausschlieRliche Realisierung des ge-

samten entsprechenden Spielraums in der Innenstadt insbesondere bei einer Ent-

°2 Selbst bei einem Umsatzeinbruch entsprechend der Wettbewerbsprognose wdre bei einer
Entwicklung entsprechend der unteren Variante (Entwicklungsspielraum: knapp 1.000 gm; vgl. Tab. 6,
S. 57) noch ein zusatzlicher Lebensmittler abgedeckt.
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wicklung entsprechend der oberen Variante das dortige Angebot erheblich auswei-

ten.

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Im Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente (v.a. Mdbel und bau-/ garten-
marktspezifische Sortimente) entsteht bis 2025 ein Entwicklungsspielraum von rd.
1.100 bis 4.700 qm>3.

Bei diesem Teil des Entwicklungsspielraums ist die rdumliche Komponente von nach-
geordneter Bedeutung, allerdings ist bei einer Ansiedlung auBerhalb der Innenstadt
auf die {blicherweise angebotenen zentrenrelevanten Randsortimente zu achten
(vgl. Kap. 7.2.2).

6.2.3 Fazit Verkaufsflachenprognose

Es hat sich gezeigt, dass - selbst bei einem Umsatzeinbruch (Wettbewerbsprognose)
- Potenzial zur Verbesserung der Nahversorgungssituation vorhanden ist. Insbeson-
dere in den Bereichen Bekleidung und Unterhaltungselektronik/ Neue Medien besteht
Entwicklungsspielraum und somit Potenzial zur Stdrkung der Innenstadt - selbst bei
einem Umsatzeinbruch (Wettbewerbsprognose), allerdings dann vorrangig bei einer

ansonsten positiven Entwicklung der Rahmenbedingungen.

Bei der Realisierung zusdtzlicher Verkaufsfldchen sollte beriicksichtigt wer-
den, dass
die Prognosewerte lediglich Orientierungswerte darstellen,
Umsatzumverteilungen bei der Realisierung von deutlich mehr Verkaufsfldche
moglich sind,
Ansiedlungen nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote an stddtebaulich
“richtigen” Standorten erfolgen sollten und
eine kurzfristige Realisierung des gesamten bis zum Jahr 2025 ermittelten

Verkaufsfldchenspielraums vermieden werden sollte.

>3 Bei einem Umsatzeinbruch entsprechend der Wettbewerbsprognose wdre bei einer Entwicklung

entsprechend der unteren Variante kaum noch ein Entwicklungsspielraum vorhanden (vgl. Tab. 6, S.
57). Kdme es entgegen den bisher getroffenen Annahmen bei einem rechnerischen Riickgang des
Verkaufsflachenpotenzials nicht nur zu einem Riickgang der Fldachenleistung, sondern nur zur Hélfte
zu einem solchen Riickgang, zur anderen Hdlfte hingegen zu einem tatsdchlichen Riickgang der
Verkaufsfldche, bestiinde die Gefahr des Abschmelzens bestehender Verkaufsfldchen - mit
entsprechenden Gefahren hinsichtlich - méglicherweise zentrenrelevanten - Nachfolgenutzungen.
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7. INSTRUMENTELLES KONZEPT ZUR RAUMLICHEN
EINZELHANDELSSTEUERUNG

In diesem Arbeitsschritt wird ein entsprechendes planerisches Konzept erarbeitet
durch das eine rdumliche Lenkung des Einzelhandels ermdglicht - und damit ein
wichtiger Teil der Zentrenentwicklung langfristig gesichert - werden kann.
Wichtiger Bestandteil dieses Konzeptes ist die Sortimentsliste, die nach der Zent-
renrelevanz einzelner Sortimente unterscheidet. Die bisherige Sortimentsliste
wurde auf Grundlage der Bestandserfassung tberpriift, wobei auch allgemeine Kri-

terien zur Einstufung von Sortimenten hinzugezogen wurden.

Auf Grundlage der Ist-Situation sowie vor dem Hintergrund der Ziele (vgl. Kap. 6.1),
des quantitativen Entwicklungspotenzials (vgl. Kap. 6.2) und der auf den Zielen
basierenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7.2)
werden raumliche Entwicklungsméglichkeiten fiir den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt abgeleitet (vgl. Kap. 7.3.1). Diese sollen die spezifischen Erforder-

nisse des Einzelhandels beriicksichtigen und die dargestellten Ziele unterstiitzen.

Abschlief’end wird ein Verfahrensvorschlag unterbreitet, welcher ein verwal-
tungstechnisches und politisches Umsetzen des Planungskonzeptes ermdéglicht. Auf
Grund der Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen werden Formulierungen

flir bauplanungsrechtliche Festsetzungen in Bebauungspldnen vorgeschlagen (Kap. 8).

7.1 VORSCHLAG FUR EINE SORTIMENTSLISTE

Als Basis fiir die rdumliche Beschrdnkung der Genehmigungsfdhigkeit von Einzelhan-
delsvorhaben ist es notwendig, eine Sortimentsliste zu erstellen, welche nach zen-
trenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten unterscheidet. In

Donaueschingen gilt es die bestehende Sortimentsliste zu liberpriifen.

7.1.1 Kriterien

Auf Grund zahlreicher Erfahrungen hat sich fiir die Zuordnung der Sortimente der

folgende Kriterienkatalog herausgebildet:

Zentrenrelevant sind Sortimente, die
tdglich oder wochentlich nachgefragt werden - kurzfristiger Bedarf;

einer zentralen Lage bediirfen, weil sie auf Frequenzbringer angewiesen sind;
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vom Kunden gleich mitgenommen werden kénnen ("Handtaschensortiment”);
eine bestimmte Funktion am Standort erfiillen - z.B. als Frequenzbringer;
Konkurrenz bendtigen, um ein entsprechendes Absatzpotenzial zu erreichen;
fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig sind;

in den zentralen Versorgungsbereichen am stdrksten vertreten sind.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten wird weiterhin nach nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten und sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten differenziert.
Dies geschieht, um hinsichtlich der nahversorgungsrelevanten Sortimente eine ge-
sonderte rdumliche Steuerung zu ermdéglichen. Nahversorgungsrelevante Sortimente
sind auch in Teilbereichen von Donaueschingen ohne zentralen Versorgungsbereich

fiir die Versorgung der Wohnbevdlkerung von Bedeutung.

Nahversorgungsrelevante Sortimente
sind zentrenrelevante Sortimente, die tdglich bzw. hdufig und periodisch nach-
gefragt werden;
dienen der fufldufigen, wohnungsnahen Grundversorgung; eine Ansiedlung aufier-
halb des zentralen Versorgungsbereichs - aber innerhalb von Wohnlagen - kann
daher sinnvoll sein;
sind immer auch zentrenrelevant, sonstige zentrenrelevante Sortimente sind hin-

gegen nicht nahversorgungsrelevant.

Nicht zentrenrelevant dagegen sind vor allem Sortimente, die
die zentralen Standorte nicht prdgen;
auf Grund ihrer Gréfle und Beschaffenheit bzw. wegen der Notwendigkeit eines
Pkw-Transports liberwiegend an gewerblichen Standorten angeboten werden (z.B.
Baustoffe);
auf Grund ihres hohen Fldchenbedarfs nicht fiir zentrale Lagen geeignet sind (z.B.
Mdbel);

eine geringe Flachenproduktivitdt aufweisen.

Neben funktionalen Bedeutungen einzelner Sortimente wird auch die momentane
rdumliche Verteilung des Angebots in der Stadt herangezogen. Damit ergibt sich,
dass stdadtebaulich begriindet auch solche Sortimente als zentrenrelevant eingestuft

werden diirfen, die heute noch/ nicht mehr in dem zentralen Versorgungsbereich zu
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finden sind: Solche Sortimente kénnen an Standorten aufRerhalb mit dem Ziel ausge-
schlossen werden, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung

der Attraktivitdt des Stadtzentrums zuzufiihren®®.

7.1.2 Raumliche Verteilung der Sortimente in der Stadt Donaueschingen

Auf Grund der Bedeutung einer stadtspezifischen Sortimentsliste wird nachfolgend
die derzeitige rdumliche Verteilung der in der Stadt Donaueschingen vorhandenen

Sortimente dargestellt.

Verteilung zentrenrelevanter Sortimente nach bestehender Sortimentsliste

Die Abb. 6 illustriert dabei die Verteilung zentrenrelevanter Sortimente’® nach
Standorttypen in der Stadt Donaueschingen. Dabei zeigt sich, dass der Grofteil der
zentrenrelevanten Sortimente funktionsaddquat liberwiegend an stddtebaulich inte-

grierten Standorten bzw. im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt ist.

Das Sortiment (Schnitt-)Blumen ist in Donaueschingen liberwiegend an nicht inte-
grierten Standorten angesiedelt. Da dieses Sortiment jedoch i.d.R. in kleinen Blu-
mengeschdften angeboten wird und zudem auch bisher in Donaueschingen den zen-
trenrelevanten Sortimenten zugeordnet ist, sollte diese Zuordnung auch beibehalten

werden.

Die Sortimente Drogeriewaren und Nahrungs-/ Genussmittel sind rechnerisch nicht
eindeutig zuzuordnen. Da es sich hierbei jedoch um bedeutende nahversor-
gungsrelevante Sortimente handelt, sollten diese Sortimente auch weiterhin den
zentrenrelevanten Sortimenten (Untergruppe nahversorgungsrelevante Sortimente)

zugeordnet werden.

Die Sortimente Elektrokleingerdte und Unterhaltungselektronik sind in Donau-
eschingen nahezu ausschliefdlich an nicht integrierten Standorten vertreten. Sofern
die Stadt Donaueschingen zur Stdrkung der Innenstadt Elektrokleingerdte und Un-
terhaltungselektronik in den zentralen Versorgungsbereich lenken mochte, sollten
diese Sortimente kiinftig weiterhin den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet

werden.

% BVerwG: Beschluss vom 10.11.2004, Az. 4 BN 33/04.

> Grundlage war die bestehende Sortimentsliste.
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Abb. 6: Verkaufsflichenverteilung zentrenrelevanter Sortimente

Arzneimittel
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Quelle: eigene Erhebung Oktober/ November 2012

Die Sortimente Gardinen und Zubehdr, Haus-Heimtextilien, Stoffe und Haushalts-
waren/ Bestecke sollten weiterhin den zentralenrelevanten Sortimenten zugeordnet
werden, wenngleich diese bereits liberwiegend an nicht integrierten Standorten
angesiedelt sind. Diese Sortimente sind insbesondere fiir ein vielfdltiges Einzel-

handelsangebot im zentralen Versorgungsbereich des Mittelzentrums von Bedeutung.

Auf Grund der branchenspezifischen Entwicklung werden in Sportgeschdften hdufig
Bekleidungsartikel angeboten, die eindeutig zentrenrelevant sind. Deshalb werden
Sportartikel einschliefilich Sportgerdte als zentrenrelevant eingestuft. Da auch
Campingartikel i.d.R. in Sportgeschdften angeboten werden, sind diese ebenfalls

den zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Verteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente nach bestehender Sortiments-
liste
Die nicht zentrenrelevanten Sortimente sind in der Stadt Donaueschingen iliberwie-

gend an stddtebaulich nicht integrierten Standorten angesiedelt.
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Es gibt jedoch einige Sortimente, die vorwiegend in stddtebaulich integrierter Lage
bzw. im zentralen Versorgungsbereich vorzufinden sind und somit rein rechnerisch

den zentrenrelevanten Sortimenten zuzuordnen waren.

Abb. 7: Verkaufsflachenverteilung nicht zentrenrelevanter Sortimente

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehdr

Bauelemente, Baustoffe

Beleuchtungskdrper, Lampen

Beschldge, Eisenwaren

Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten

Elektrogrofigerdte

motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehdr

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Kamindfen
Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerate)

Kinderwagen, -sitze

Matratzen
Mébel (inkl. Bliromdbel)

Pflanzen und -gefdfle

Rolldden und Markisen

Werkzeuge

Zooartikel - lebende Tiere und Tiermdbel

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
mZVB ms.i. on.i.

Quelle: eigene Erhebung Oktober/ November 2012

Das Sortiment Kinderwagen, -sitze ist in der bestehenden Liste nicht aufgefiihrt. Da
es sich hier um ein typisches nicht zentrenrelevantes Sortiment handelt, sollte die-
ses trotz seiner rdumlichen Verteilung (rechnerisch iberwiegend im zentralen Ver-

sorgungsbereich) den nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

Das Sortiment Pflanzen und -gefdfle ist rechnerisch nicht eindeutig zuzuordnen. Da
das Sortiment in Donaueschingen bisher als nicht zentrenrelevant eingestuft war,

sollte diese Zuordnung auch beibehalten werden.

Zooartikel -lebende Tiere und Tiermdbel gehdrte bisher gemeinsam mit Tier-
nahrung zu den zentrenrelevanten Sortimenten. Da dieses Sortiment oftmals in
Fachmdrkten vorkommt, wdre auch eine Zuordnung zu den nicht zentrenrelevanten

Sortimenten begriindbar.
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Das Sortiment Tiernahrung, das i.d.R. in Lebensmittel- und Drogeriemdrkten ange-
boten wird, sollte dagegen den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet
werden, da besonders fiir dltere Menschen Haustiere einen sozialen Faktor darstel-
len ("Ansprechpartner”) und die Versorgung derer fiir ihre Besitzer von grofer Be-

deutung ist.

7.1.3 Vorschlag fiir eine Sortimentsliste

Nachfolgend wird ein Vorschlag fiir die Sortimentsliste fiir die Stadt Donaueschin-
gen ("Donaueschinger Sortimentsliste”) dargestellt. Diese wurde auf Basis der
raumlichen Verteilung des Angebotes in der Stadt und der o.g. allgemeinen Merk-

male erstellt und ist somit ortsspezifisch.

Im Unterschied zur bisherigen Sortimentsliste werden in Anlehnung an den Einzel-
handelserlass Baden-Wiirttemberg die zentrenrelevanten Sortimente in nahversor-

gungs- und sonstige zentrenrelevante Sortimente untergliedert.

Dariiber hinaus ergeben sich durch verdanderte Sortimentsbezeichnungen und Zuord-

nungen Verdnderungen gegeniiber der Liste von 2003. Die wesentlichen Verdnde-

rungen sind nachfolgend dargestellt und erldutert:
Die Sortimentsgruppe “Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiernahrung” wird
in "Tiernahrung und -zubehdr” sowie "lebende Tiere und Tiermdbel” unterglie-
dert. Das Sortiment Tiernahrung und -zubehdr kann als nachversorgungsrelevant
eingestuft werden, da dieses hdaufig auch von Lebensmittelbetrieben als Rand-
sortiment angeboten wird. Lebende Tier und Tiermdbel werden hdufig in Zoo-
fachmdrkten angeboten und werden deshalb als nicht zentrenrelevant eingestuft.
"Fahrrdder” werden gemeinsam mit Sportgrofigerdten und Surfboards in der
Liste 2003 als nicht zentrenrelevant aufgefiihrt. Entsprechend der rdumlichen
Verteilung sind “"Fahrrdder und Zubeh6r” jedoch zentrenprdgend in
Donaueschingen und werden kiinftig den sonstigen zentrenrelevanten Sortimen-
ten zugeordnet. Da sie i.d.R. in Fahrradgeschdften angeboten werden, werden
sie auch als eigenstdndiges Sortiment aufgefiihrt.
"Sportgrofigerdte und Surfboards”, "Sportartikel” "Campingartikel” werden
kiinftig unter der Kategorie "Sportartikel einschl. Sportgerdte” zusammengefasst

und den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet. Exrfahrungsgema
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gibt es keine Geschdfte, die ausschlieflich Sportgrofigerdte anbieten. Auflerdem
haben sich in den letzten Jahren Sportgeschdfte immer mehr zu Bekleidungsge-
schdften entwickelt, so dass sich ihre Bedeutung fiir die Zentren erhdht hat.
"Heimcomputer” werden kiinftig zur Sortimentsgruppe “Computer,
Telekommunikation” zusammengefasst und den sonstigen zentrenrelevanten Sor-
timenten zugeordnet. Zum Einen entspricht dies der rdumlichen Verteilung in
Donaueschingen, zum Anderen ist eine Abgrenzung zu Spielwaren und Unterhal-
tungselektronik in der Praxis kaum maoglich.

Das Sortiment "Antennen/ Satellitenanlagen” entfdllt kiinftig als eigenstdndiges
Sortiment und wird unter "Unterhaltungselektronik und Zubeh6r" subsumiert.
Das Sortiment "Reformwaren” entfdllt, da dieser Begriff dhnlich wie Bio-Pro-
dukte nur eine bestimmte Art von Lebensmitteln bzw. Drogeriewaren meint.
“Kinderwagen, -sitze” und "Matratzen” werden als neue Kategorie bei den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten eingefiihrt.

“Biicher” werden ebenso wie "Kosmetika und Parfiimerieartikel” als eigenstdndi-
ges Sortiment aufgefiihrt und den sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten zu-
geordnet, wdhrend "Papier, Schreibaren, Schulbedarf” und "Drogeriewaren” den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet werden.

“Wadsche ..." wird dem Sortiment "Bekleidung aller Art" zugeordnet.

“Bettwaren” wird dem Sortiment "Haus- , Heimtextilien, Stoffe”

“Orthopddie” heifdt kiinftig Sanitdtswaren und wird als eigenstdndiges Sorti-

ment aufgefiihrt.

Die Sortimentsliste stellt einen Vorschlag dar und unterliegt dem Abwdgungsvorbe-
halt der Stadt Donaueschingen; allerdings ist eine Abweichung vom gutachterlichen
Vorschlag zu begriinden.

Dabei sind "Umstufungen” von als nicht zentrenrelevant vorgeschlagenen Sortimen-

ten in die Kategorie zentrenrelevante Sortimente relativ unproblematisch.
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Tab. 7:Vorschlag fiir die "Donaueschinger Sortimentsliste”

Zentrenrelevante Sortimente

sonstige zentrenrelevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bastel- und Geschenkartikel
Bekleidung aller Art

Biicher

Computer, Kommunikationselektronik
Elektrokleingerdte

Foto, Video

Gardinen und Zubehor

Glas, Porzellan, Keramik
Fahrrader und Zubehor

Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Horgerdte

Kosmetika und Parfiimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und -rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Musikalien

Ndhmaschinen

Optik

Sanitdtswaren

Schuhe und Zubehér

Spielwaren

Sportartikel einschl. Sportgerdte
Tontrdger

Uhren/ Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel

(Schnitt-)Blumen

Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Zeitungen/ Zeitschriften

Zooartikel - Tiernahrung

Bad-, Sanitdreinrichtungen und -zubehor
Bauelemente, Baustoffe

Beschldge, Eisenwaren
Beleuchtungskdrper, Lampen
Bodenbeldge, Teppiche, Tapeten
Boote und Zubehor

Bliromaschinen (ohne Computer)
motorisierte Fahrzeuge aller Art und Zubehor
Elektrogrofigerdte

Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhduser, -gerdte

Herde/ Ofen

Holz

Installationsmaterial

Kiichen (inkl. Einbaugerdte)
Kinderwagen, -sitze

Matratzen

Mobel (inkl. Biiromdbel)

Pflanzen und -gefdfle

Rollldden und Markisen

Werkzeuge

Zooartikel - Tiermdbel/ lebende Tiere

Quelle: eigene Darstellung
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Zentrenrelevante Sortimente

Tab. 8: bisherige "Donaueschinger Sortimentsliste” (2003)

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel incl. Lebens-
mittelhandwerk

Reformwaren

Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf,
Zeitschriften, Biicher, Briefmarken
Drogeriewaren (incl. Wasch- und
Putzmittel), Kosmetika, Pharmazie
Schnittblumen

Tiere, Zooartikel, Tierpflegeartikel, Tiez-
nahrung

Oberbekleidung, Wasche, Kiirschnerwaren,
Wolle, Kurzwaren/Handarbeiten, Stoffe,
sonstige Textilien

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor,
Bettwaren

Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren,
Modewaren incl. Hiite, Accessoires und
Schirme, Orthopddie

Spielwaren und Bastelartikel

Sportartikel (incl. Bekleidung), aufier
Sportgrofigerdte, wie z.B. Surfboards,
Fahrrdder

Ndhmaschinen und Zubehor u.a.

Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstge-
werbe, Geschenkartikel

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Fotogerdte, Videokameras, Fotowaren u.a.
Musikalienhandel, Tontrdger

optische und feinmechanische Erzeugnisse
Unterhaltungs- und Haushaltselektronik,
Kleinelektrogerdte (weifles und braunes
Sortiment) sowie Gerdte der Telekommuni-
kation

Waifen und jagdbedarf

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-
rial, Beschldge, Eisenwaren und Werkzeuge,
Badeeinrichtungen und -ausstattung, Sani-
tdr/Fliesen, Rollldden, Gitter, Rollos, Marki-
sen

Mébel/Kiichen/Bliromdbel
Beleuchtungskérper, Elektroinstallationsbe-
darf

Teppiche/Bodenbeldge

Elektrogrofigerdte (z.B. Haushaltsgeradte),
Herde, Ofen

Heimcomputer

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tiiren
Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diingemit-
tel, Torf und erde, Pflanzengefdfe, Garten-
mobel, Gartenwerkzeuge, Zdune, Gartenhdu-
ser, Gewdchshduser, Naturholzer u.d.
Campingartikel
Brennstoffe/Mineraldlerzeugnisse
Kfz/Motorrdader/Mopeds/, Kfz-zube-
hér/Rasenmdher, Motorrad- und Fahrradzu-
behor

Sportgrofigerdte, Surfboards, Fahrrdder
Antennen/Satellitenanlagen

Quelle: eigene Darstellung entsprechend GMA-Untersuchung 2003, S. 32

7.2 GRUNDSATZE ZUR RAUMLICHEN EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Flir die Stadt Donaueschingen ergibt sich bis zum Jahr 2025 entsprechend der Ent-
wicklungsprognose ein rechnerisches Verkaufsfldchenpotenzial von rd. 5.000 gm bis
zu rd. 13.000 gm (vgl. Kap. 7). Bei den zentrenrelevanten Sortimenten (inkl. nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten) ergibt sich bis zum Jahr 2025 ein Verkaufsflachen-
potenzial von rd. 4.000 gm bis zu rd. 8.400 gm.

Um die in Kap. 6.1 aufgefiihrten Ziele zu erreichen, werden als Strategie zur
langfristigen Sicherung der Versorgungsstrukturen fiir kiinftige Einzelhandelsan-
siedlungen die folgenden Grundsdtze zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung vor-

geschlagen.
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7.2.1 Umgang mit zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsadtze

zentrenrelevanter Einzelhandel nur im zentralen Versorgungsbereich
Ausnahme fiir sonstige integrierte Lagen:

- nahversorgungsrelevanter, nicht grofifldchiger Einzelhandel bei standortgerech-

ter Dimensionierung ausnahmsweise zuldssig

Lebensmittelbetriebe bei standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auch

grofRflachig zuldssig
Ausnahme fiir nicht integrierte Lagen:

- zentrenrelevante Sortimente als Randsortimente bis max. 10% der Gesamtver-

kaufsfldche ausnahmsweise zuldssig, hdchstens jedoch 800 gm

Zentrenrelevante Sortimente (vgl. Tab. 7) sollen als Hauptsortimente von Einzelhan-
delsbetrieben kiinftig vorrangig im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt in der Stadt Donaueschingen angesiedelt werden (vgl. Kap. 7.3.1). Damit
wird dem Ziel der Erhaltung und Stdrkung der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt

des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Rechnung getragen.

Die perspektivische Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und
entsprechender rdumlicher Entwicklungsmdéglichkeiten werden ausfiihrlich in Kap.

7.3.1 aufgezeigt.

In nicht integrierten Lagen sollen zentrenrelevante Sortimente grundsdtzlich
nicht angesiedelt werden; ausnahmsweise als Randsortimente in Betrieben mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment. Bei den zentrenrelevanten Randsortimenten
muss in jedem Fall eine Beziehung zum Hauptsortiment bestehen (beispielsweise
keine Lebensmittel im Baumarkt). Dariiber hinaus sind diese auf 10% der Verkaufs-
flache zu beschrdnken. Zusdtzlich ist die Festlegung einer absoluten Obergrenze zu

empfehlen.

GrofRfldachiger zentrenrelevanter Einzelhandel nur im zentralen Versorgungs-

bereich
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Die Ansiedlung von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben mit zentren-/ nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten - d.h. auf einer Verkaufsfldche von mehr als 800
gqm’® - sollte zukiinftig nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zulissig

sein.

Mogliche Ausnahmen fiir grofRfldchige Lebensmittelbetriebe in integrierter

Lage (standortgerechte Dimensionierung)

Die Ansiedlung bzw. die Erweiterung grof’flachiger Lebensmittelbetriebe kann
bei nachgewiesener standortgerechter Dimensionierung ausnahmsweise auflerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches zugelassen werden, sofern es sich um
integrierte Standorte mit Nahversorgungsliicken handelt und
der Betrieb der Nahversorgung der Bevdlkerung dient und entsprechend dem

Standort dimensioniert ist.

Dies ist jedoch im Einzelfall zu priifen, da in jedem Fall eine Gefdhrdung des zent-
ralen Versorgungsbereiches bzw. bereits bestehender Strukturen, die zur Nahver-

sorgung der Bevdlkerung beitragen, zu vermeiden ist.

Eine Sortimentsbeschrankung - auf in diesem Fall nahversorgungsrelevante Sorti-

mente - sollte dem § 1 Abs. 9 BauNVO entsprechend erfolgen.

Mogliche Ausnahme bei zentrenrelevantem Einzelhandel unterhalb der Grof3-
flachigkeit in stadtebaulich integrierten Lagen sofern nahversorgungsrele-
vant

Hierbei ist zu prifen, ob eine Ansiedlung aufierhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches sinnvollerweise planungsrechtlich unterbunden werden sollte bzw. nur aus-
nahmsweise zuzulassen ist. Die Ausnahmen betreffen dabei Betriebe mit einem
kurzfristigen Angebotsschwerpunkt, die der Nahversorgung dienen, oder z.B. Erwei-
terungsvorhaben von Fachgeschdften im Eigentum zur Sicherung der wirtschaftli-
chen Rentabilitdt und Fortbestehen des Betriebes. Auch hier ist auf eine standort-

gerechte Dimensionierung zu achten.

>0 Entsprechend dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 24.11.05 ist ein Einzelhandelsbetrieb
als grofRfldchig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflache von 800 qm iiberschreitet. Ist dies der
Fall, ist das Vorhaben nur in Kern- und Sondergebieten zuldssig. BVerwG, 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C
3.05, 4 C8.05 vom 24.11.05.
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Ausnahme: bei zentrenrelevanten Randsortimenten an nicht integrierten
Standorten

Problematisch bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-
vantem Hauptsortiment aufierhalb des zentralen Versorgungsbereiches (z.B. an nicht
integrierten Standorten) ist, das inzwischen {ibliche Angebot von zentrenrelevanten
Randsortimenten in solchen Betrieben (z.B. Haushalts- oder Textilwaren in Mdbelge-
schdften).

Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen
Zielen des Einzelhandelkonzeptes auf Grund der in der Summe aller Angebote mogli-
chen schddlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich entgegen-
steht, wdre ein volliger Ausschluss dieses Angebotstyps unrealistisch, da er sich be-
reits in vielen Branchen durchgesetzt hat. ledoch sollten diese zentrenrelevanten
Randsortimente nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direk-
ter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist (z.B. nicht Lebensmittel im Baumarkt),

zuldssig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf rd. 10%
der gesamten Verkaufsfldche als praktikabel erwiesen. Dariiber hinaus ist die Fest-
legung einer absoluten Obergrenze zu empfehlen; fiir die Stadt Donaueschingen
werden 800 gm Verkaufsfldche (als Grenze zur Groffldchigkeit) als Obergrenze

vorgeschlagen.

Unabhdngig von der Grofie der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente
sollte dabei sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment
belegt werden kann. D.h., dass zusdtzlich angegeben sein sollte, wie grof die Fldche
flir ein einzelnes Sortiment maximal sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten,
dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt

wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

7.2.2 Umgang mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel

Grundsdtze

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich und
auBerhalb
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- Ansiedlung nur an bereits einzelhandelsgeprdgten Standorten

- sensibler Umgang mit Ansiedlungswiinschen: “Leerstandsdomino” vermeiden

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet,

in dem Einzelhandel zuldssig ist, angesiedelt werden.

Dabei sollte jedoch behutsam mit Fldchenbereitstellungen fiir Einzelhandelsfldchen
in Gewerbegebieten umgegangen werden, da ansonsten u.U. die Standortqualitdt
bezogen auf andere gewerbliche Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere
Nutzungen zu stark erhéht werden. Im Ubrigen stellt sich die Frage, ob die Stadt
Donaueschingen es sich leisten kann/ will gewerbliche Fldchen dem Einzelhandel zur

Verfligung zu stellen, bzw. den Einzelhandel im Gewerbegebiet zu férdern.

In Zukunft sollten Ansiedlungswiinsche - soweit planungsrechtlich méglich - auch im
Hinblick auf ihre zentralitdtssteigernde Wirkung bewertet werden, wobei die Er-
gebnisse der Verkaufsflachenprognose mit heranzuziehen sind. Gleichzeitig sollten
Neuansiedlungen von Einzelhandel vorzugsweise an bereits bestehenden Einzelhan-
delsstandorten stattfinden. Ohne Einzelhandelsprdgung versehene Standorte in
nicht integrierten Lagen sollen auch weiterhin von Einzelhandel, d.h. auch von nicht

zentrenrelevantem Einzelhandel, freigehalten werden.

Ausnahme "Leerstandsdomino”

Fir nicht zentrenrelevante Sortimente sollte sich die Fldchenbereitstellung am er-
mittelten quantitativen Entwicklungsspielraum orientieren und insgesamt eher zu-
riickhaltend erfolgen. Auch wenn die Konkurrenz am Standort geférdert werden soll,
kann es daher stddtebaulich sinnvoll sein, in Zukunft Ansiedlungswiinsche - soweit
planungsrechtlich méglich - abzuwehren, wenn zu erwarten ist, dass dadurch keine
zusdatzliche Zentralitdtssteigerung entsteht, sondern lediglich die Position traditio-
neller Einzelhandelslagen, insbesondere in der Innenstadt, aber auch an bestehen-

den nicht integrierten Standorten (z.B. Gewerbegebiete), geschwdcht wird.

Bei der Genehmigung von neuen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten

Sortimenten ist zu beachten, dass - auch bei grundsdtzlicher Vertrdglichkeit - nur
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eine bestimmte Tragidhigkeit fir einzelne Angebote besteht. Wird diese Uber-
schritten, so ergibt sich die Gefahr eines "Leerstandsdominos”: Ein reiner Verdrdn-
gungswettbewerb fihrt zu vermehrten Leerstdnden in gewerblich genutzten Gebie-
ten. Ein ehemaliger Einzelhandelsstandort mit einer sich daran orientierten Umge-
bungsnutzung 1dsst sich nur langsam zu einem (hochwertigen) Gewerbestandort fiir
sonstige Gewerbebetriebe umwidmen. Zudem entsteht auf solchen Flachen iblicher-
weise ein Nachnutzungsdruck durch zentrenrelevante Sortimente, denen zwar plane-
risch begegnet werden kann, die aber dennoch immer wieder (unndtige) Diskussio-

nen auslosen kdnnen.

7.3 RAUMLICHE ENTWICKLUNGSOPTIONEN

Nach dieser grundsdtzlichen rdumlichen Festlegung zur Ansiedlung von Einzelhandel
innerhalb der Stadt Donaueschingen wird nachfolgend dargestellt, an welchen kon-
kreten Standorten in Donaueschingen eine rdumliche Entwicklung sinnvoll méglich
ist. Dabei werden die bestehenden Einzelhandelsstandorte innerhalb des Stadtge-
bietes hinsichtlich ihrer rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten bewertet und Vor-

schldge zur Verbesserung der Nahversorgung aufgezeigt.

7.3.1 Zentraler Versorgungshereich Innenstadt (Perspektive)

Die Attraktivitdt eines Zentrums ist neben stddtebaulichen Qualitdaten in erhebli-
chem Umfang abhdngig von einer bestimmten Nutzungsdichte, von Frequenz und ei-
ner insgesamt lebendigen Atmosphdre. Sie wird dariiber hinaus auch durch die
Entfernungen, die innerhalb eines Zentrums zuriickzulegen sind, bestimmt. Erfah-
rungsgemdf ist die Wahrnehmung von Entfernungen abhdngig von der Stadtgrofe:

Mit abnehmender Stadtgrofie nimmt die Bereitschaft ab, Distanzen zu Uberwinden.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Donaueschingen sollte deshalb nicht
wesentlich ausgedehnt werden. Vielmehr sollte die kiinftige Entwicklung innerhalb

der in Karte 7 dargestellten Abgrenzung stattfinden.

Gegeniiber der bestehenden Abgrenzung wurden Anpassungen auf der Grundlage der
aktuellen Rechtsprechung (vgl. Kap. 2.2.1.1), der dargestellten Kriterien zur Abgren-
zung von zentralen Versorgungsbereichen (vgl. Kap. 4.1) und der verdnderten

Bestandssituation vorgenommen (vgl. Karte 7 und Kap. 4.2):
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Verkleinerung der Abgrenzung angesichts mangelnder Betriebsdichte im
Kreuzungsbereich Villinger Strafle/ Linsendschstrafe/ Augustastrafie, an der Le-
henstrafBe, an der Unteren Karlstrafe und der Unteren Max-Egon-Strafie.
Erweiterung der Abgrenzung im Bereich Kronenstrafie im Sinne einer kompakte-
ren Innenstadtentwicklung

Erweiterung im Bereich Ecke Mihlenstrafte/ Eilestrafe und Wohrdenstrafie/
Hermann-Fischer-Allee auf Grund der bestehenden Nutzungen.

Beriicksichtigung von angrenzenden Kultureinrichtungen mit Zentrumsfunktion
(Donauhalle, Kulturzentrum Max-Rieple-Platz, Haldenstrafle mit FF-Archiv und

Kinder- und Jugendmuseum).

Grundsdtzlich wird im Sinne einer lebendigen Innenstadt mit kurzen Wegen eine
kompaktere Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt empfohlen.
Dies ist letztlich die auf der Ebene des Einzelhandelskonzeptes erforderliche

Umsetzung der im Rahmen der Zukunftswerkstatt formulierten Erkenntnisse.

Wesentlicher Unterschied ist die gesonderte Bezeichnung des Standortes Bahnhof-
strafe (ehemaliges Postareal) als Nahversorgungsstandort. Dieser Bereich
nimmt wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Bewohner der Kernstadt und Ent-

lastungsfunktion fiir die Innenstadt wahr.

Angesichts seiner Distanz zur Haupteinkaufszone Karlstrafe und der Trennwirkung
durch die Brigach besteht jedoch nur eine eingeschrdnkte Anbindung zum zentralen
Versorgungsbereich. Ziel ist es deshalb den Standort als Nahversorgungsstandort zu
sichern, d.h. die Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu ermdglichen.
Dies bedeutet, dass in Zukunft z.B. die Umnutzung des Drogeriemarktes in einen Be-
kleidungsmarkt nicht mdglich wdre, die Umnutzung in einen Biomarkt aber durchaus
moglich wdre. Fiir die vorhandenen Nutzungen (u.a. Schuhfachmarkt und Beklei-

dungsmarkt) besteht Bestandsschutz.

Eine ungesteuerte Ansiedlung sdamtlicher zentrenrelevanter Sortimente wie im zent-
ralen Versorgungsbereich ist nicht zu empfehlen bzw. wiirde aus Gutachtersicht zu
einer Uberdehnung des zentralen Versorgungsbereiches fiihren. Dies wiirde zudem
den im Rahmen der Zukunftswerkstatt 2013 gemeinsam erarbeiteten

Zielvorstellungen zur Innenstadtentwicklung entgegenstehen, die eine kompakte,
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vernetzte Innenstadt mit einen "Rundlauf” zwischen Karlstrafte und Brigach anstre-
57

ben
Unabhdngig von der Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sollte das ehemalige
Postareal kiinftig besser an den zentralen Versorgungsbereich angebunden werden,
um positive Synergieeffekte besser nutzen zu kénnen. Im Mittelpunkt sollte dabei

eine attraktive Wegebeziehung stehen.

Der durch Einzehandels- und Dienstleistungsbetriebe geprdgte Bereich Josephstrafie
ist als wichtige Verbindungsachse zwischen Haupteinkaufsbereich/ Residenzbereich

und Bahnhof Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches.

Mit der aktuellen Umgestaltung der StraRe An der Stadtkirche wird die Anbindung
zudem deutlich verbessert. AuBerdem ist die Josephstrafte mit den vielen denkmal-
geschiitzten Gebduden auch unter stddtebaulichen Gesichtspunkten Bestandteil des

zentralen Versorgungshereiches.

Karte 7: Perspektivische Abgrenzung des zentralen Versorgungshereiches Innenstadt
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Quelle: eigene Erhebung im Oktober/ November 2012; Kartengrundlage: Stadt Donaueschingen

°7 Zukunftswerkstatt Donaueschingen, Dokumentation des Workshops 4.Mai 2013.
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Nutzung von Leerstanden und Brachfldchen
Oftmals ergeben sich - wie viele Beispiele auch in anderen Stdadten gezeigt haben -
durch gegenwdrtig noch nicht absehbare Entwicklungen Chancen fiir die Umgestal-
tung bzw. Umnutzung innerhalb des Bestandes in einem zentralen Versorgungsbe-
reich:
Bestehende Leerstdnde sollten bei der kiinftigen rdumlichen Einzelhandelsent-
wicklung beriicksichtigt werden. Moglicherweise ergibt sich durch die Sanierung
bzw. den Umbau bestehender Ladeneinheiten die Mdglichkeit der Realisierung
moderner wirtschaftlich stabilerer Geschdftseinheiten. Dies betrifft insbesondere
den Bereich zwischen Karlstrafie und Brigach.
Durch Zusammenlegung von Geschdftsfldchen, z.T. auch liber mehrere Gebdude,
kénnen auch in bestehenden Strukturen grofere zusammenhdngende Verkaufsfld-

chen geschaffen werden.

Stdadtebaulich-funktionale Weiterentwicklung des Bereiches zwischen Karl-
strafle und Brigach
Schaffung einer lesbaren Wegebeziehung zwischen Karlstrafle und Brigach, die
einen "Rundlauf” ermdglicht.
Der Bereich an der Brigach sollte durchgdngig als Aufenthalts- und Erlebnisbe-
reich gestaltet werden.
Die Anbindung zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und dem
Nahversorgungsstandort Bahnhofstrafle sollte durch eine attraktive Wegebezie-
hung aufgewertet werden.
Der gesamte Bereich zwischen Karlstrafle und Brigach sollte durch eine entspre-
chende Gestaltung des 6ffentlichen Raumes als Teil des zentralen Versorgungsbe-
reiches lesbar sein.

Die bestehenden baulichen und funktionalen Defizite sollten beseitigt werden.
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Karte 8: stadtebaulich-funktionale Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
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7.3.2 Gewerbegebiete

Neben den bereits bestehenden Gewerbegebieten sollten fiir den nicht zentrenrele-
vanten Einzelhandel keine weiteren Standorte ermdéglicht werden. Bei der Neuan-
siedlung von Betrieben an bestehenden gewerblichen Einzelhandelsstandorten sollte
eine Begrenzung der brancheniiblichen zentrenrelevanten Randsortimente erfolgen
(vgl. Kap. 7.2.2) und auf eine mdéglichst effiziente Verwertung der verfiigbaren Fla-
chen geachtet werden. Die bestehenden zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe
sollten weitgehend auf ihren Bestand festgeschrieben werden. Neuansiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen an gewerbli-
chen/ nicht integrierten Standorten entsprechend der Ziele und Grundsdtze zur
rdumlichen Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kap. 7.2) nicht zugelassen werden. An-
siedlungen von Einzelhandelsunternehmen mit zentrenrelevantem Hauptsortiment an
nicht integrierten Standorten wiirden den Bestand bzw. die Entwicklungsmoglich-

keiten des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt im hohen Mafie gefdhrden.
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An denjenigen Standorten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden
sind, sollte Baurecht dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein
Einzelhandel zuldssig ist. Generell sollten die Gewerbefldchen der gewerblichen

Nutzung®® zur Verfiigung gestellt werden.

Fiir Donaueschingen bedeutet dies konkret, dass beispielsweise im ohnehin schon
durch Einzelhandel geprdgten Gewerbegebiet Dotterbind (gemeinsames GE mit
Hifingen) nicht zentrenrelevante Sortimente mit der entsprechenden Regelung zu

zentrenrelevanten Randsortimenten zuldssig sind.

Im Anhang befindet sich eine Liste samtlicher Donaueschinger Bebauungspldne mit
einem Gewerbegebiet bzw. mit einem Sondergebiet. Nach entsprechender Priifung
vor dem Hintergrund der hier dargestellten Grundsdtze zur rdumlichen Steuerung
des Einzelhandels, sind die Bebauungspldne mit Handlungsbedarf benannt und kurz

erlautert.

*8p.h. fiir produzierendes Gewerbe und Handwerk sowie (nicht) publikumsorientierte Dienstleistungen,
Logistik- und Transportgewerbe und Grofthandel.
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8. VORGEHENSWEISE ZUR UMSETZUNG

Als Grundlagen fiir das Konzept zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels dienen die
dargestellten Arbeitsschritte

zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kap. 4.3),

zur Entwicklung der Sortimentszuordnung (vgl. Kap. 7.1),

zur Verkaufsflachenprognose (vgl. Kap. 6.2) und

zu den rdumlichen Entwicklungsoptionen (vgl. Kap. 7.3).

Im Folgenden sind die Vorgehensweise fiir Verwaltung/ Politik fiir die Aufstellung
eines Einzelhandelskonzeptes und die sich daran anschlieffenden Arbeitsschritte

dargestellt.

8.1 OFFENTLICHE INFORMATION

Damit das Einzelhandelskonzept seine planungsrechtliche Wirkung voll entfalten
kann - dies betrifft z.B. die Anwendung des § 9 (2a) BauGB, bei der ein stddtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 (6) Nr. 11 BauGB zu beriicksichtigen ist -,
ist u.E. eine 6ffentliche Information in Anlehnung an 8 3 BauGB erforderlich.

Dafiir sollte eine Auslegung des aus dem Gutachten abgeleiteten Entwurfs eines Ein-
zelhandelskonzeptes sowie des vorliegenden Gutachtens selbst erfolgen. Die ein-
gehenden Anregungen sollten dann einer Wiirdigung unterzogen werden und im Hin-

blick auf die daraus abgeleiteten Konsequenzen gewertet werden.

Das endgiiltige Einzelhandelskonzept kann dann vom Stadtrat beschlossen werden,
wobei die Anregungen aus der Offentlichkeitsbeteiligung in die Abwégung einge-

hen.

Unabhdngig von dieser Frage ergibt sich fiir die Umsetzung die im Weiteren darge-

stellte Vorgehensweise.

8.2 FESTLEGEN EINER SORTIMENTSLISTE

Die in Kap. 7.1 beschriebene stddtische Sortimentsliste, die eine Unterscheidung
der Sortimente in zentren-/ nahversorgungs- bzw. nicht zentrenrelevant vornimmt,
stellt zunédchst einen Vorschlag dar, der u.E. der Offentlichkeitsbeteiligung zuging-

lich gemacht werden sollte.
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Der Stadtrat sollte letztlich diese - nach Abwdgung der ggf. durch Anregungen aus
der Offentlichkeitsbeteiligung gednderten - Liste beschlieRen, damit fiir jeden Be-
troffenen (z.B. zukiinftige Investoren, vorhandene Betriebe) die Verbindlichkeit und
damit die Bedeutung als investitionssicherndes Instrument deutlich wird. Mit einem
solchen Beschluss wird deren zentraler Stellenwert signalisiert. Mit diesen Einstu-
fungen - und besonders mit der politischen Verabschiedung einer solchen Sorti-
mentsliste - signalisiert die Stadt Donaueschingen, welcher Einzelhandel aus stdd-
tebaulichen Griinden in Zukunft im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ange-
siedelt werden soll. Allerdings muss das Konzept auch planungsrechtlich in Form von

Bebauungspldnen umgesetzt werden.

Die genannte "Donaueschinger Sortimentsliste” muss zukiinftig Teil der Bebauungs-
pldne mit Aussagen zur Steuerung von Einzelhandel sein, wenn in diesen Aussagen

zur Begrenzung von Einzelhandel hinsichtlich seiner Zentrenrelevanz enthalten sind.

8.3 FESTLEGEN VON GEBIETEN ZUR ZULASSIGKEIT VON EINZELHANDEL

In Verbindung mit der o.g. Sortimentsliste ist deutlich zu machen, an welchen
Standorten der Stadt welche Art von Einzelhandel auch kiinftig noch zuldssig sein
wird. Daflir wurde im vorliegenden Gutachten ein Vorschlag fiir die Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt in Donaueschingen unterbreitet, dieser
entspricht dem zentralen Versorgungsbereich gemdfl BauGB und ist seitens der
Stadt nach Beschluss gleichsam parzellenscharf darzustellen.”

Dariiber hinaus bietet sich an, Festsetzungstypen fiir die jeweiligen Bereiche zu

entwickeln (vgl. fiir gewerblich geprdgte Standorte Vorschldge unten).

Da die Stad Donaueschingen bereits seit 1998 ein Einzelhandelskonzept verfolgt, hat
dieser Arbeitsschritt bereits stattgefunden, so dass es hier letztlich nur um eine
Aktualisierung unter Berlicksichtigung der gednderten Sortimentsliste und der Ab-

grenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt geht.

59 BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. 4 C 7/07.
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Sofern die u.E. erforderliche Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt wird, sind die
Abgrenzung sowie evtl. vorgesehene Komplettausschliisse von Einzelhandel in be-

stimmten Gebieten und die Festsetzungstypen zundchst im Entwurf zu erstellen.

Auch die Abgrenzung, die Entscheidung iiber einen vollstandigen/ teilweisen Aus-
schluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen und die Typen sind letztlich vom
Stadtrat zu beschliefen.

Auf diese Weise konnen An- und Umsiedlungsantrdge sehr schnell bewertet werden:
grundsdtzlich zuldssige Betriebe kdnnen entsprechend schnell weiterbearbeitet
werden, sodass dieses Vorgehen auch zur Verfahrensbeschleunigung bzw. zur Erhd-

hung der Effizienz im Verwaltungshandeln dient.

Die Grundsdtze zur rdumlichen Lenkung des Einzelhandels (vgl. Kap. 7.2) beziehen
sich im Wesentlichen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Donaueschin-
gen und auf die Gewerbegebiete bzw. auf entsprechend zu definierende unbeplante
Innenbereiche gemdft § 34 BauGB. Eine konkrete bauplanungsrechtliche Definition
der zukiinftigen einzelhandelsbezogenen Nutzungen ist nur durch eine Einzelbeur-
teilung des jeweiligen Standortes mdglich. Im Grundsatz lassen sich jedoch folgende
Festsetzungstypen fiir gewerblich geprdgte Standorte (§ 34 BauGB bzw. § 8 oder 9
BauNVO) unterscheiden, wobei die Festsetzung von Sonderbauflachen grundsdtzlich

eine Einzelfallbetrachtung erforderlich macht:

1. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs § 1 (5) BauNVO nicht zuldssig.

2. Festsetzungstyp Einzelhandel ist gemdfs & 1 (5) BauNVO nicht zuldssig. Aus-
nahmsweise ist gemdfs § 1 (9) BauNVO der Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraftfahr-
zeugzubehdr (Lkw, Pkw, Motorrdder) sowie Mineralblen, Brennstoffen zuldssig.
(Typische Vertreter der ausnahmsweise zuldssigen Handelsbetriebe stellen neben

Autohdusern der Reifenhandel sowie Betriebe mit Autoteilen und -zubehdr dar.)

3. Festsetzungstyp Gemdfs § 1 (5) und (9) BauNVO ist ausschliefilich nicht zentren-
relevanter, nicht grofSflachiger Einzelhandel zuldssig. Ausnahmsweise sind bran-

chentypische zentrenrelevante Randsortimente® bis 10% der Flache zuldssig.

% Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind stidtebaulich ohne Belang.
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Ein Beispiel fiir einen derartigen Einzelhandelsbetrieb wdre ein Anbieter von
Bodenbeldgen und Tapeten mit einer Verkaufsfldche von weniger als 800 gqm, der

als Ergdnzungs- bzw. Randsortiment Haus-/ Heimtextilien oder Gardinen anbietet.

L. Festsetzungstyp Festsetzungstypen 1 bis 3 zusdtzlich: Ausnahmsweise ist fiir Be-
triebe des Handwerks der Verkauf von selbst hergestellten oder eingekauften Wa-
ren auf einer untergeordneten Fldche bis zu xxx qm zuldssig (Handwerkerprivi-
leg)®. Dies gilt jedoch nicht fiir das Lebensmittelhandwerk (z.B. Bédcker, Metzger,
Konditor).

5. Festsetzungstyp Festsetzungen entsprechend dem § 1 (10) BauNVO - "Fremdkdr-
perfestsetzung”: Dies kdnnte beispielsweise in einem Gewerbegebiet angewendet
werden, in dem kiinftig Einzelhandel ausgeschlossen werden soll. Ein bereits vor-
handener Einzelhandelsbetrieb (z.B. Lebensmitteldiscounter) kann dann iiber die

Fremdkérperfestsetzung in seiner Existenz gesichert werden.

Insbesondere bei der Uberplanung von Baugebieten im Bestand sind sonstige recht-
liche Aspekte (Fristen, Genehmigungsanspriiche, Baurechte etc.) zu beachten. Bevor
entsprechende Planungsabsichten formuliert werden kdnnen, sind diese und andere

relevante Aspekte im Rahmen einer Baurechtsanalyse zu priifen.

Ublicherweise werden lediglich gewerblich geprigte Baugebiete im Hinblick auf
eine stddtebaulich begriindete rdumliche Steuerung des Einzelhandels liberpriift und
ggf. liberplant. Auler Acht gelassen werden die Mischgebiete (§ 6 BauNVO), die u.U.
im Hinblick auf eine zentrenorientierte Einzelhandelssteuerung ebenso eine bedeu-
tende Rolle spielen kdnnen. Fiir Mischgebiete sollte liberpriift werden, ob auch in
diesen zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen werden sollte. Auch dies ist
mit dem vorhandenen Planungsinstrumentarium méglich.

In Donaueschingen erscheint beispielsweise dann ein Ausschluss von zentrenrele-
vantem Einzelhandel in Mischgebieten sinnvoll, wenn die Gefahr besteht, dass mog-
liche Ansiedlungen von Betrieben iiber die Nahversorgung eines Gebietes hinausge-

hen und/ oder die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches beeintrdchtigen.

*1 Da nur Anlagentypen festgesetzt werden diirfen oder die gm-Begrenzung stddtebaulich begriindet
werden muss, ist hierzu u.E. eine gesonderte Priifung notwendig.
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Fiir Kleinsiedlungsgebiete (§ 2 BauNVO), allgemeine sowie besondere Wohngebiete (§
4 bzw. 4a BauNVO) und Dorigebiete (§ 5 BauNVO) gilt dies ebenfalls.

Mit dem Beschluss des Stadtrates wird das Einzelhandelskonzept zu einem stddte-
baulichen Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB, das bei der Auf-
stellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen ist. Damit besteht auch die Mdg-
lichkeit der Anwendung von § 9 (2a) BauGB fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 34 BauGB).

8.4 BAULEITPLANERISCHE UMSETZUNG VON ZIELVORSTELLUNGEN

Damit nicht "versehentlich” Entwicklungen mdéglich sind, die den Zielsetzungen ent-
gegenstehen, ist zu priifen, welche Bereiche in der Stadt Donaueschingen durch die
bisherigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen (iiberplante Bereiche, § 30/ 31
BauGB) oder auch das Fehlen solcher (unbeplante Innenbereiche, § 34 BauGB) im
Sinne der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes gefdhrdet sind. Die entspre-
chenden Regelungen sind sodann entsprechend anzupassen. Bei bestehenden Bebau-
ungspldnen reicht u.U. eine Umstellung auf die aktuelle BauNVO bzw. ein verein-
fachtes Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB aus. Bei einer reinen Umstellung
auf die aktuelle BauNVO ist allerdings zu beachten, dass damit dennoch jeglicher
Einzelhandel bis zur Groffldchigkeit allgemein zuldssig ist, sofern keine anderen
Regelungen bestehen. Bei § 34-Gebieten ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
oder die Anwendung des §8 9 (2a) BauGB zu iberpriifen, da nur so beispielsweise
durch § 34 (3) BauGB nicht steuerbare Betriebe entsprechend den Zielsetzungen be-

handelt werden kdnnen.

Fiir den Fall eines akuten Handlungsbedarfs stehen nach einem Aufstellungs-/ Ander-
ungsbeschluss die im Baurecht vorgesehenen Sicherungsinstrumente "Zuriickstellung
von Baugesuchen” (§ 15 BauGB) bzw. "Verdnderungssperren” (8 14 BauGB) zur Verfi-
gung. Insbesondere bei Verdnderungssperren muss deutlich gemacht werden, dass
alle Verdnderungen, die den planerischen Zielen nicht zuwiderlaufen, auch weiter-
hin zuldssig sind. Es sind nur die Verdnderungen unzuldssig, die dem Zweck der

Verdnderungssperre widersprechen.

Die Begriindung in den Bebauungspldnen, in denen auf den Einzelhandel bezogene

Regelungen vorgenommen werden, muss auf das Einzelhandelskonzept und insbeson-
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dere die damit verfolgten Ziele sowie die verfolgte rdumliche Entwicklung des

Stadtzentrums von Donaueschingen Bezug nehmen.

Die Stadt Donaueschingen hat bereits sdmtliche Bebauungspldne mit einem Sonder-
gebiet und einem Gewerbegebiet vor dem Hintergrund des vorliegenden Gutachtens
geprift. Fiir die meisten Bereiche konnte ein akuter Handlungsbedarf derzeit ausge-
schlossen werden, da entweder Einzelhandel dort bereits ausgeschlossen ist oder
die Bereiche sehr grofirdumigen und monostrukturellen Charakter haben (i.d.R. ein-

zelne GroRbetriebe), sodass keine kurzfristige Anderung zu erwarten ist.

Im Anhang des Gutachtens sind diese Bebauungspldne tabellarisch aufgefiihrt und

die Bebauungspldne benannt, fiir die akuter Handlungsbedarf besteht.
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Glossar

Die Bindungsquote bezeichnet das Verhdltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpoten-
zial in einem Gebiet (auch Zentralitdt genannt). Sie zeigt an, ob per Saldo Kaufkraft
zuflieBt (Quote gréfRer als 100%) oder abstrémt (Quote kleiner als 100%). (siehe
auch Kaufkraftverbleib). Als "unechte Bindungsquote™” wird im vorliegenden Gutach-
ten die Relation des Umsatzes in einem Gebiet (hier im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt) zur Kaufkraft in einem anderen Gebiet (hier in der Stadt Donau-

eschingen) bezeichnet.

Einzelhandel im engeren Sinne ist der Einzelhandel in Ladengeschdften ohne Apo-
theken, den Handel mit Kfz, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffen und ohne Bdckereien
und Metzgereien (Lebensmittelhandwerk).

Dariiber hinaus wurden allerdings auch Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Tank-
stellenshops, soweit diese liberwiegend Sortimente wie der Einzelhandel im enge-
ren Sinne - vor allem Nahrungs-/ Genussmittel - fiihren, in die vorliegende Untersu-
chung einbezogen: Diese Angebotsformen wandeln sich zunehmend zu Handelsbetrie-

ben.

Fachdiscounter sind Einzelhandelsbetriebe, die ein an der Bedarfsmenge je Haus-
halt orientiertes schmales und flaches Sortiment, insbesondere von Waren des tdgli-
chen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service (Kundendienst) oft zu den nied-

rigsten fiir diese Waren im Einzelhandel geforderten Preisen anbieten.

Fachgeschdfte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein branchenspezifisches oder be-
darfsgruppenorientiertes Sortiment in grofler Auswahl und in unterschiedlichen
Qualitdten und Preislagen mit ergdnzenden Dienstleistungen (z.B. Kundendienst) an-

bieten.

Fachmarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und oft auch tiefes Sorti-
ment aus einem Warenbereich, z.B. Bekleidungs-, Schuhfachmarkt, einem Bedarfsbe-
reich, z.B. Sport-, Baufachmarkt oder einem Zielgruppenbereich, z.B. M6bel- und
Haushaltswarenfachmarkt fiir design-orientierte Kunden, in libersichtlicher Waren-
prdsentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbieten. Der

Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in ge-
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wachsenen und geplanten Zentren. Bei einigen Sortimenten, z.B. Drogeriemarkt,
werden {iberwiegend zentrale Lagen im Stadtzentrum gewdhlt. Die Verkaufsverfah-
ren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Mdglichkeit einer fachlichen

und sortimentsspezifischen Beratung auf Wunsch der Kundinnen und Kunden.

Eine integrierte Lage im Sinne dieser Untersuchung liegt vor, wenn ein Standort
stddtebaulich eingebunden ist. Wichtig fiir die Einstufung als integriert ist die um-
gebende Wohnbebauung. Die Bezeichnung stellt einen Oberbegriff fiir Innenstadt/
Ortszentrum/ zentrale Versorgungsbereiche und sonstige integrierte Lagen dar.

Als nicht integrierte Lagen sind entsprechend sdmtliche Standorte zu bezeichnen,
die nicht in Zusammenhang mit Wohnbebauung stehen (z.B. Einzelhandelsbetriebe in
Gewerbegebieten oder sonstige autokundenorientierte Standorte ohne Zusammen-
hang mit Wohnbebauung). Aber auch Gewerbegebiete, die mit Wohnbebauung durch-
setzt sind, sind diesen Standorten zuzurechnen.

Einzelhandel in sonstigen integrierten Lagen ist iiberall dort vorhanden, wo die
Dichte/ Konzentration nicht ausreicht, den entsprechenden Bereich als sonstigen
zentralen Versorgungsbereich (vgl. unten) einzustufen. Es handelt sich also um
funktional und stddtebaulich integrierte Einzelstandorte auferhalb der Innenstadt/

des Ortszentrums/ zentralen Versorgungsbereiches.

Als Innenstadt/ Ortszentrum ist das Gebiet einer Stadt zu verstehen, in dem sich
die bedeutsamen Funktionen konzentrieren. Da fir die stddtebauliche Begriindung
flir eine begrenzte Zuldssigkeit von Einzelhandel der zentrale Versorgungsbereich
entscheidend ist, liegt der Schwerpunkt bei der Abgrenzung auf der Konzentration
des Einzelhandels. Daneben ist die Konzentration von Angeboten im Dienst-
leistungsbereich (z.B. Lebensmittelhandwerk, Reisebiiros, Reinigungen etc.) von Be-
deutung. Neben der Bestandsdichte als wesentlichem Kriterium sind infrastruktu-
relle und funktionale Zdsuren sowie stddtebauliche Merkmale zur Abgrenzung der
Innenstadt/ des Ortszentrums heranzuziehen. Die Abgrenzung ist damit unabhdngig

von statistischen oder historischen Bezeichnungen in einer Stadt.
Die Kaufkraft beschreibt die (nominale) Geldsumme, die einem privaten Haushalt in

einem bestimmten Zeitraum zum Verbrauch zur Verfiigung steht. Die Kaufkraft wird

auf Basis der Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken ermittelt (s.a. Nachfrage).
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Kaufkraftkennziffern stellen Indexzahlen dar, mit deren Hilfe regionale Teilmdrkte
hinsichtlich ihrer Kaufkraft bewertet werden. Sie ergeben sich aus dem Quotienten
der Kaufkraft einer Region und dem entsprechenden gesamtdeutschen Wert. Die IFH,
ehemals BBE Kdln, prognostiziert auf der Grundlage von Lohn- und Einkommenssteu-
erstatistiken die (einzelhandelsrelevante) Kaufkraft der Einwohner nach regionalen
Gliederungen. Die Kaufkraftkennziffer je Einwohner zeigt, welche Gebietseinheit

bei der Pro-Kopf-Kaufkraft liber oder unter dem Bundesdurchschnitt (= 100) liegt.

Der Kaufkraftverbleib bezeichnet den Teil der Kaufkraft in einem Gebiet, der in
diesem ausgegeben wird. Der Kaufkraftabfluss kennzeichnet den Teil der Kaufkraft
in einem Gebiet, der auflerhalb dieses Gebietes ausgegeben wird. Der Kaufkraftzu-
fluss entspricht der Summe aller Kaufkraftanteile, die aus anderen Gebieten dem
betrachteten Gebiet zufliefien.

Die Verbleibquote ergibt sich dadurch, dass der Verbleib in Relation zur Kaufkraft
in dem Gebiet gesetzt wird, in dem sie verbleibt.

Der Umsatz in einem Gebiet (U) ergibt sich aus der Kaufkraft in diesem Gebiet (KK),
vermindert um Abfliisse in andere Regionen (A), vermehrt um Zufliisse von aufierhalb
(Z):U=KK-A+Z.

Die am Ort verbleibende Kaufkraft (V) ist die Differenz zwischen vorhandener Kauf-
kraft und Kaufkraftabfliissen in andere Gebiete: V = KK - A.

Entsprechend ergibt sich der Umsatz auch als Summe aus am Ort verbleibender Kauf-

kraft und Kaufkraftzufliissen von aufRerhalb: U =V + Z.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage entspricht dem Teil der Verbrauchsausga-
ben der privaten Haushalte, der im Einzelhandel ausgegeben wird, d.h. die Nach-

frage nach Dienstleistungen wird nicht beriicksichtigt. (s.a. Kaufkraft)

Supermadrkte sind Einzelhandelsbetriebe, die auf einer Verkaufsflache von mindes-
tens 400 qm Lebensmittel einschliefRlich Frischwaren (z.B. Obst, Gemiise, Siidfriichte,
Fleisch) und ergdnzend Waren des tdglichen Bedarfs anderer Branchen vorwiegend in
Selbstbedienung anbieten. Nach der amtlichen Statistik hat der Supermarkt hdchstens
eine Verkaufsflache von 1.000 gm, nach internationalen Panelinstituten von 800 gm
und nach der Abgrenzung des Europdischen Handelsinstituts von 1.500 gm.

Verbleibquote (s. Kaufkraftverbleib)
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Zentraler Versorgungsbereich (s. Innenstadt / Ortszentrum).

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches z.B. im Sinne der 88 9 (2a) und 34
BauGB kann mehr als der Begriff des (einzelhandelsbezogenen) zentralen Bereichs
umfassen: Wenn ndmlich zentrale Einrichtungen auflerhalb des zentralen Bereichs,
aber angrenzend an diesen zu finden sind.

In keinem Fall aber kann ein zentraler Versorgungsbereich weniger als den unter
Einzelhandelsaspekten abgegrenzten zentralen Bereich umfassen.

Umgekehrt muss nicht jeder zentrale Bereich einen zentralen Versorgungsbereich
darstellen. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn die iiber den Nahbereich hin-
ausreichende Versorgungsfunktion nicht (umfassend) erfillt ist.

Auch bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen kommt dem Einzelhan-
del (als einer zentralen Einrichtung) herausgehobene Bedeutung zu - aber allein die
Tatsache einer Konzentration von Einzelhandel reicht nicht aus, einen zentralen

Versorgungsbereich zu begriinden®.

62 ygl. hierzu BVerwG: Urteil vom 11.10.2007, Az. & C 7/07.
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Anhang

Tab. A - 1: Betriebe nach Groflenklassen in der Stadt Donaueschingen insgesamt:
Anzahl und Verkaufsfldche (VKF)

Anzahl  Anteil  VKFin qm!  Anteil

<50 gm 78 44% 2.025 4%
50 bis < 100 gqm 35 20% 2.525 5%
100 bis < 200 gm 26 15% 3.625 7%
200 bis < 400 gm 14 8% 4.250 8%
400 bis < 800 qm 12 7% 7.475 15%
800 bis < 2.000 gm 10 6% 14.075 28%
<=2.000 gm 3 2% 16.975 33%
Summe 178 100% 50.975 100%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhandelserhebung Oktober/ November 2012

Tab. A - 2: Betriebe im zentralen Versorgungsbereich nach Gréoflenklassen:
Anzahl und Verkaufsflache (VKF)

Anzahl Anteil VKF in qm? Anteil

<50 gm 39 44% 950 8%
50 bis < 100 gqm 20 22% 1.550 12%
100 bis < 200 gm 17 19% 2.325 19%
200 bis < 400 gm 8 9% 2.400 19%
400 bis < 800 qm 2 2% 1.050 8%
800 und mehr 3 3% 4.225 34%
Summe 89 100% 12.500 100%

U Werte auf 25 gm gerundet
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Oktober/ November 2012
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Tab. A - 3: Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten 2015 und 2025 in Mio. €

2015 2025

Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 39,5 40,3 41 I
Drogerie/ Parfiimerie 5,5 5,7 6 6
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 2,0 2,0 2

Blumen/ Zoo 2,2 2,3 2 2
kurzfristiger Bedarf 49,3 50,2 51 55
Bekleidung und Zubehor 12,0 12,2 12 13
Schuhe, Lederwaren 3,0 3,0 3 3
Sport/ Freizeit 2,2 2,2 2 2
Spielwaren 2,6 2,7 3 3
Biicher 2,4 2,4 2 3
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 1,5 1,5 2 2
Haus-/ Heimtextilien 1,7 1,8 2 2
mittelfristiger Bedarf 25,3 25,8 26 28
Uhren/ Schmuck 1,4 1,4 1 2
Foto/ Optik und Zubehor 2,1 2,1 2 2
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 7,6 7,7 8 8
Elektro/ Leuchten 3,3 3,3 3 4
Teppiche/ Bodenbeldge 0,8 0,8 1 1
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 8,3 8,4 8 9
Mobel, Antiquitdten 6,8 7,0 7 8
Sonstiges 5,2 5,3 5 6
langfristiger Bedarf 35,5 36,2 36 39
Summe 110,1 112,3 113 122

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; IFH K&ln (2012); eigene Berechnungen
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Tab. A - 4: Verkaufsflichenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Status-quo-Prognose
- Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Jahr 2015 2025
Sortiment untere Var. obere Var. untere Var. obere Var.
Nahrungs-/ Genussmittel 75 225 825
Drogerie/ Parfiimerie 25 50 75 150
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 25 50
Blumen/ Zoo 0 0 25 125
kurzfristiger Bedarf 25 125 350 1.150
Bekleidung und Zubehor 100 150 250 600
Schuhe, Lederwaren 0 0 25 125
Sport/ Freizeit 25 50 50 125
Spielwaren 25 50 75 150
Biicher 0 0 0 25
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke 0 25 100
Haus-/ Heimtextilien 0 0 25 100
mittelfristiger Bedarf 150 250 450 1.225
Uhren/ Schmuck 0 0 25 25
Foto/ Optik und Zubehor 0 25 25 50
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 0 0 25 50
Elektro/ Leuchten 0 25 50 175
Teppiche/ Bodenbeldge
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. 50 150 300 825
Mobel, Antiquitdten 300 375 500 900
Sonstiges 0 25 50 125
langfristiger Bedarf 350 600 975 2.150
Summe 525 975 1.775 4.525

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren GPK = Glas Porzellan/ Keramik
---: rechnerisch negativer Bedarf

Quelle: eigene Berechnungen
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Tab. A - 5: Verkaufsflichenentwicklungsspielraum bis 2025 bei Wettbewerbsprognose mit
Abgdangen - Angaben in qm, auf 25 qm gerundet

Sortiment

untere Var.

2015

obere Var.

2025

untere Var. obere Var.

Nahrungs-/ Genussmittel 125 225 975 1.600
Drogerie/ Parfiimerie 0 0 -50 0
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 0 0 -25 0
Blumen/ Zoo -25 -25 -50 -25
kurzfristiger Bedarf 100 200 850 1.575
Bekleidung und Zubehor 50 400 100 1.725
Schuhe, Lederwaren -25 -25 -75 -25
Sport/ Freizeit 0 50 -25 125
Spielwaren 0 25 -50 0
Biicher 25 50 100 200
GPK/ Geschenke, Haushaltswaren/ Bestecke -25 25 -75 225
Haus-/ Heimtextilien -25 50 -50 250
mittelfristiger Bedarf 0 575 -75 2.500
Uhren/ Schmuck 0 0 0
Foto/ Optik und Zubehor 0 -25 0
Unterhaltungselektronik/ Neue Medien 75 150 350 725
Elektro/ Leuchten -25 0 -75 -25
Teppiche/ Bodenbeldge -75 -50 -250 -200
baumarkt-/ gartencenterspez. Sort. -75 125 -325 725
Mdbel, Antiquitaten 150 425 -125 1.150
Sonstiges 0 100 50 450
langfristiger Bedarf 50 750 -400 2.825
Summe 150 1.525 375 6.900

PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren
Quelle: eigene Berechnungen

GPK = Glas Porzellan/ Keramik
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Bebauungspldne Donaueschingen mit Gewerbegebieten und Sondergebieten

Bebauungspldne Donaueschingen (Angaben der Stadt Donaueschingen)

Nr.|Donaueschingen rechtskréaftig Baugebiete Einzelhandel Handlungsbedarf
1 |Auf dem Frohnhof Il 25.11.1977 WA, GE, Gemeinb. EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
WR, WA, MI, GE, GEmE,
2 |AuRere Rote 23.04.1982 Gemeinb. EZH nicht ausgeschlossen akut
WR, WA, MI, GE, GEmE,
AuRere Rote, vereinfachte Anderung 04.03.1988 Gemeinb. EZH nicht ausgeschlossen akut
3 | Breitelen Strangen / Neuaufstellung 30.06.2006 Gl, GE EZH ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
Breitelen Strangen / Neuaufstellung,
1. Anderung 14.05.2010 Gl, GE EZH ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
4 |BuhlstraRe 13.12.2002 WA, Ml, GEE EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
5 |Dotterbind 04.06.1982 GE, WA, SO, GEmE siehe IV. Anderung kein Handlungsbedarf
Dotterbind vereinfachte Anderung 05.10.1984 GE, WA, SO, GEmE siehe IV. Anderung kein Handlungsbedarf
Dotterbind Anderung 16.12.1994 GE, WA, SO, GEmE siehe IV. Anderung kein Handlungsbedarf
EZH ausgeschlossen; Teilflache
Dotterbind IV. Anderung 11.05.2001 GE, WA, SO, GEmE zulassig (Real) akut
6 | Dotterbind VEP (Bauhaus) 30.04.1998 SO EZH geregelt (Baumarkt) kein Handlungsbedarf
7 _|Flugplatz 14.04.1989 Gl EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
8 |Im Winkel 26.09.1972 GE EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
Im Winkel, 1. Anderung, Teilflache 22.11.2013 GE, Gl EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
9 |Kammgarnspinnerei 19.03.2010 WA, GE EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
10 |Links der IndustriestralRe 11.05.2001 GE EZH ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
11 |Posthof 14.01.2005 SO EZH zulassig akut
Posthof, 1. Anderung 15.07.2011 SO EZH zulassig akut
12 |Proviantamt 26.06.1987 SO, GE EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
Proviantamt, 1. Anderung 31.05.2013 SO EZH geregelt kein Handlungsbedarf
13 |Rathausplatz 20.10.2006 SO, MI EZH zulassig kein Handlungsbedarf
14 |ZG Raiffeisen 25.02.2005 GE EZH geregelt (ZG-Raiffeisenmarkt) kein Handlungsbedarf

Bebauungspldne in den Ortsteilen (Angaben der Stadt Donaueschingen)

Nr.|Aasen rechtskraftig Baugebiete Einzelhandel Handlungsbedarf
15 |Obere Wiesen (Rossbiihl) 13.09.1985 GE EZH nicht ausgeschlossen nicht dringlich
16 |Obere Wiesen 2 Erweiterungen 1.01.1997 / 04.08.204 GE EZH nicht ausgeschlossen nicht dringlich
Nr.|Pfohren rechtskréaftig Baugebiete Einzelhandel Handlungsbedarf
17 |Im Oberen Oschle I. BA 26.02.1988 Gl, GE EZH nicht ausgeschlossen nicht dringlich
Nr.|Wolterdingen rechtskraftig| Baugebiete Einzelhandel Handlungsbedarf
18 [Langefeld | 28.12.1970 GE, Ml EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
Langefeld | vereinfachte Anderung 30.04.1982 GE EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
19 [Langefeld Il 05.09.1980 GE EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf
Langefeld 11 vereinfachte Anderung 05.06.1987 GE EZH nicht ausgeschlossen kein Handlungsbedarf

Fiir die nachfolgend aufgefiihrten Bebauungspldne besteht vor dem Hintergrund des

vorliegenden Gutachtens akuter Handlungsbedar{:
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Der B-Plan Aufere Rdte weift zahlreiche kleinteilige Gewerbefldchen aus. Hier

besteht insbesondere die Gefahr der Ansiedlung von kleinteiligem Einzelhandel
und deshalb Handlungsbedarf.

Im Dotterbind ist seitens der Stadt Donaueschingen geplant, nicht zentren-

relevanten Einzelhandel in einem kleineren Bereich zuzulassen. Der Standort ist

bereits von Einzelhandel (zentren und nicht zentrenrelevant) geprdgt und somit

deutlich besser geeignet als Gebiete, in denen noch kein Einzelhandels ist.
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Grundsatzlich ist der Ausschluss von Einzelhandel in bestimmten Bereichen nur
moglich, wenn gleichzeitig Ansiedlungsmdglichkeiten an anderen Standorten
ausgewiesen werden.

Der Posthof ist nach der Abgrenzung des hier vorliegenden Gutachtens nicht
mehr Teil des zentralen Versorgungsbereiches. Er soll zukiinftig als Exrgdnzungs-
standort flir die Innenstadt dienen. Nutzungsschwerpunkt sind nahversorgungs-
relevante Sortimente und Dienstleistungen.

In den Gewerbegebieten der Ortsteile Aasen und Pfohren besteht auf Grund der
Lage und der zur Verfiigung stehenden Fldchen, durchaus die Gefahr, dass sich

Einzelhandel ansiedeln konnte. Die Anpassung hat jedoch derzeit keinen Vorrang.
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