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VI. Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rahmenbedingungen

Einzugsgebiet und Kaufkraft-
potenzial

Umsatzerwartung

Umsatzum-
verteilungs-
effekte

nahversorgungs-
relevante Sortimente

sonstige Sortimente

Am Standort Donaucenter (nérdlicher Teil) steht nach dem Marktaustritt des
Euronics XXL-Marktes ein GroRteil des dort vorhandenen Objektes leer. Dort
ist derzeit ausschlieBlich ein Sportfachmarkt vorzufinden. Dieser soll auch
weiterhin am Standort unverdandert betrieben werden. Fir eine zukunftsfa-
hige Ausrichtung des Standortes ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldis-
counters mit 1.200 m? VK und eines Drogeriemarktes mit 800 m? VK geplant.
Hierfiir ist eine Anderung des bestehenden Bebauungsplans (Proviantamt 1.
Anderung) notwendig. Die Festsetzungen fiir den Sportfachmarkt sowie die
sonstigen Festsetzungen aullerhalb des Einzelhandels sollen inhaltlich beste-
hen bleiben, jedoch an die aktuelle Rechtsprechung angepasst werden. Flr
die Anderung des B-Plans ist eine stidtebauliche und raumordnerische Aus-
wirkungsanalyse zu erstellen, um die Auswirkungen des Vorhabens einord-
nen zu kénnen.

# Makrostandort: Donaueschingen mit 21.746 Einwohnern
J Mittelzentrum gemaR Regionalplan
J Das Einzugsgebiet umfasst neben Donaueschingen auch Hiifingen,

Braunlingen und Brigachtal, aus welchen traditionell Einkaufsver-
flechtungen in Richtung Donaueschingen bestehen.

# Einwohner im Einzugsgebiet: ca. 40.094 Personen
J Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet: 82,8 Mio. € (Lebensmittel),
17,7 Mio. € (Drogeriewaren)
J Lebensmitteldiscounter 7,5 Mio. €
# Drogeriemarkt 4,3 -4,4 Mio. €
Umsatzumverteilungs-
effekte in %
. Donaueschingen, zentraler Versorgungsbereich 6-7
o ggl. dem Lebensmittelbereich 7
o ggl. dem Drogeriewarenbereich 3-4

. Donaueschingen, regionalplanerisches

Vorranggebiet (inkl. ZVB) 7-8

o ggu. dem Lebensmittelbereich 7-8

o ggl. dem Drogeriewarenbereich 8-9

u Donaueschingen, Gewerbegebiet Allmendshofen 16-17
u sonstige Lagen 7
. Hifingen 9
o ggl. dem Lebensmittelbereich 8-9

o ggl. dem Drogeriewarenbereich 11

u Braunlingen 5-6
. Brigachtal 5
. sonstige Standorte auBerhalb des Untersuchungsraums <1
u Donaueschingen, zentraler Versorgungsbereich 2-3

u sonstige Standorte auRerhalb des Untersuchungsraums n.n.
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Raumordnerische Bewertungskriterien

Das Konzentrationsgebot wird durch das Vorhaben eingehalten. Als Mittelzentrum ist Donaue-

Konzen-

trations- schingen fir die Ansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten
vorgesehen.

gebot

Das Integrationsgebot wird am Standort eingehalten. Bei dem Standort Donaucenter handelt
es sich um einen etablierten Nahversorgungs- und Fachmarktstandort, der aktuell eine wichtige
Versorgungsfunktion fiir Donaueschingen tbernimmt, wenngleich der nordliche Teil durch den
Marktaustritt von Euronics XXL derzeit diese Funktion nicht Gbernehmen kann. Durch die Neu-
aufstellung des Standortes als Nahversorgungsstandort soll zusammen mit dem direkt stidlich
gelegenen E-Center ein leistungsfahiger Nahversorgungsstandort fiir die westliche Kernstadt von
Donaueschingen geschaffen werden.

Integrations-
gebot

In stadtebaulicher Hinsicht handelt es sich bei der Standortlage an der Hagelrainstralle zwar
nicht direkt um eine Lage in der Innenstadt von Donaueschingen, sie ist jedoch als integrierte
Standortlage zu bezeichnen, welche sich im Ubergang von der Innenstadt zu den wesentlichen
Wohnlagen der Stadt Donaueschingen befindet. Auch im Einzelhandelskonzept der Stadt Do-
naueschingen wird auf diese Sonderstellung hingewiesen.

Hinsichtlich einer landes- und regionalplanerischen Einordnung befindet sich der Standort voll-
stdandig innerhalb des in der Regionalplanfortschreibung ,EinzelhandelsgroRRprojekte” (Januar
2012) festgelegten Vorranggebiets fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte. Entspre-
chend ist der Standort in landes- und regionalplanerischer Hinsicht als integriert anzusprechen.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Das Einzugsgebiet umfasst das Stadtgebiet des Mittel-
zentrums Donaueschingen sowie teilweise die dem Mittelbereich zugeordneten Kommunen
Hifingen und Braunlingen. Dariiber hinaus ist aus dem nordlich angrenzenden Brigachtal mit
Kundenzufiihreffekten an den Standort zu rechnen. Eine weitergehende Ausdehnung des Ein-
zugsgebietes wird durch die bestehenden Wettbewerbsstrukturen im Umland unterbunden. Der
Markt Gibernimmt dabei im Wesentlichen eine Versorgung fiir das westliche Stadtgebiet.

Kongruenz-
gebot

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-
rischen Vorgaben ist festzuhalten, dass ca. 74 % des durch das Gesamtvorhaben generierten
Umsatzes aus Donaueschingen selbst stammen. Ca. 9 — 10 % flieBen aus dem Verflechtungsbe-
reich (Hufingen, Braunlingen) an den Standort zu, ca. 7 % stammen aus Brigachtal und ca.
9 — 10 % der Umséatze werden mit Kunden von auRerhalb des Einzugsgebietes generiert. Dabei
wurden mogliche Agglomerationseffekte mit benachbarten Nutzungen und insb. dem E-Center
bereits beriicksichtigt.

Deutlich mehr als 70 % der Umsatzleistung stammen aus Donaueschingen. Der im Einzelhan-
delserlass Baden-Wirttemberg angefiihrte Schwellenwert wird bereits bezogen auf Donaue-
schingen selbst eingehalten (bezogen auf den Verflechtungsbereich des Mittelzentrums werden
die Werte mit 84 — 85 % noch deutlicher eingehalten).

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. Gegeniliber dem Mittelzentrum Donaueschin-
gen selbst werden durch das Vorhaben sowohl im Lebensmittel- als auch Drogeriewarenbereich
sowie im Bereich der Randsortimente Umsatzumverteilungseffekte ausgel6st. Diese bewegen
sich gegeniliber dem zentralen Versorgungsbereich auf max. 6 — 7 % im Bereich der nahversor-
gungsrelevanten Sortimente und max. 2 — 3 % im Bereich der sonstigen zentrenrelevanten
Randsortimente. Auch bei einer branchengenauen Ermittlung der Umsatzumverteilungseffekte
werden keine nennenswert hoheren Umsatzumverteilungseffekte ausgelost. Bei einer differen-
zierten Bewertung der durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte gegen-
Giber dem zentralen Versorgungsbereich bleibt festzuhalten, dass die Umsatzverluste hierbei als
wettbewerbliche Effekte zu bewerten sind. So ist nicht von Marktaustritten im zentralen Ver-
sorgungsbereich auszugehen, so dass in der Folge ebenfalls keine stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs von Donaueschingen zu erwarten
sind. Das Beeintrachtigungsverbot wird in Bezug auf den zentralen Versorgungsbereich Donaue-
schingen eingehalten. Gleiches gilt fiir die regionalplanerisch definierte Innenstadt mit den gré-
Beren Standorten Donaucenter, GiterstralRe und Posthof-Areal. Gegeniiber diesen Standorten
werden zwar etwas hohere Umsatzumverteilungseffekte ausgelost. Die dort ansassigen Anbie-

Beeintrach-
tigungs-
verbot
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ter sind allesamt leistungsfahig aufgestellt, so dass auch hier nicht mit Marktaustritten zu rech-
nen ist. Insofern wird auch in Bezug auf die (iber den zentralen Versorgungsbereich hinausge-
hende regionalplanerische Innenstadt das Beeintrachtigungsverbot eingehalten. Auch bei einer
Bewertung von moglicherweise zu erwartenden versorgungsstrukturellen Auswirkungen sind in
Donaueschingen keine stadtebaulichen Rickwirkungen zu erwarten. Marktaustritte struktur-
pragender Anbieter im Lebensmittel- und Drogeriewarenbereich sind auszuschlieBen. Zusam-
menfassend lassen sich somit keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkun-
gen i. S. des Beeintrachtigungsverbotes nachweisen. Das Vorhaben ist demnach mit dem Beein-
trachtigungsverbot vereinbar. AuRerhalb der Stadt Donaueschingen werden voraussichtlich aus-
schliefflich in Hifingen etwas hohere Umsatzumverteilungseffekte ausgelost. Diese beziehen
sich jedoch ausschlieBlich auf den gewerblichen Standortbereich von Hiifingen, so dass diese
Effekte bei einer stadtebaulichen Abwagung nicht von Relevanz sind. Bei allen sonstigen Stand-
orten auBerhalb der Stadt Donaueschingen sind allenfalls geringe Umsatzumverteilungseffekte
zu erwarten, welche zu keinen stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die verbrauchernahe Versorgung fiihren werden. Insofern wird auch in Bezug auf die Um-
landbetrachtung das Beeintrachtigungsverbot eingehalten. Im Bereich der sonstigen zentrenre-
levanten Randsortimente werden sich die Umsatzumverteilungseffekte auf eine Vielzahl unter-
schiedlicher Standorte verteilen. Eine Detailbetrachtung der Riickwirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich von Donaueschingen hat zudem gezeigt, dass hier nur sehr geringe Um-
satzumverteilungseffekte zu erwarten waren, welche nicht zu einer Schadigung des zentralen
Versorgungsbereichs fiihren wiirden. Insofern wird auch in Bezug auf die Randsortimente das
Beeintrachtigungsverbot bei der geplanten Begrenzung des maximalen Anteils sonstiger zen-
trenrelevanter Randsortimente auf jeweils 15 % der Verkaufsflache eingehalten.
Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot fiir das Gesamtvorha-
ben eingehalten wird. Das Vorhaben dient dabei der Bildung eines leistungsfahigen Nahversor-
gungsstandortes in Ergdnzung zum bestehenden Standortbereich Donaucenter mit dem dorti-
gen E-Center. Durch die Neuaufstellung des nordlichen Standortbereichs des Donaucenters als
Nahversorgungsstandort wird in Innenstadtnédhe ein bereits vorhandener und derzeit in Teilen
leerstehender Standort reaktiviert und so eine zukunftsfahige Nahversorgung fir die westliche
Kernstadt von Donaueschingen auch als Gegengewicht zu dem gewerblichen Standortbereich
Allmendshofen / Hifingen realisiert. Insofern dient das Vorhaben ebenfalls dazu, Kaufkraft aus
gewerblicher Standortlage wieder in die regionalplanerische Innenstadt von Donaueschingen
zuriickzuholen.

Gesamtbewertung des Vorhabens

Der nordliche Teil des Donaucenters befindet sich spatestens seit dem Marktaustritt des Euronics XXL Elektro-
fachmarktes in einer schwierigen Lage. Mehrere Anlaufe zur Suche eines tragfahigen Nutzungskonzepts sind in
der Vergangenheit gescheitert. Nur durch eine Neuaufstellung des Standortes mit einem langfristig tragfahigen
Nutzungskonzept kann vermieden werden, dass der Standort nicht weiter leerfillt.

Die Moglichkeit der Realisierung eines modernen und zeitgemadRen Nahversorgungsstandortes mit einem Le-
bensmitteldiscounter und einem Drogeriefachmarkt bietet die Chance den Standort insgesamt (insb. in Verbin-
dung mit dem E-Center) zielgerichtet weiterzuentwickeln und in diesem Zuge auch den ansassigen Intersport
Handler in Donaueschingen zu halten. Ein weiterhin anhaltender Leerstand am Standort wiirde kurz- bis mittel-
fristig das Aus des Intersport-Marktes bedeuten.

Mit dem , Nahversorgungskonzept” am Standort Donaucenter wird somit das Angebot im Mittelzentrum Do-
naueschingen weiter sinnvoll ergdnzt und die Kernstadt ggii. den Gewerbegebietslagen gestarkt, ohne dass hier-
bei stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Donaueschingen ausgel6st
werden.

Der Standort Donaucenter befindet sich im Vorranggebiet fir zentrenrelevante EinzelhandelsgroRprojekte ge-
maR Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg und auch das Vorhaben erfiillt alle weiteren Vorgaben der Lan-
des- und Regionalplanung. Auch das Einzelhandelskonzept der Stadt Donaueschingen wird auf die Sonderrolle
des Standortes innerhalb der Einzelhandelsstrukturen der Stadt hingewiesen. Demnach handelt es sich um eine
integrierte Lage mit ergdnzender Funktion zur Innenstadt.

AbschlieRend besteht durch die Anderung des Bebauungsplans die Méglichkeit, die Festsetzungen an die aktuel-
le Rechtsprechung anzupassen und so Planungssicherheit zu erhalten.
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