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Vorwort

Achtzehn Jahre nach dem ersten Be-
schluss des Gemeinderats zum Frei-
burger Markte- und Zentrenkonzept
hat es als stadtentwicklungspolitisches
Instrument nichts an Aktualitat verlo-
ren. Das Geheimnis seines Erfolges
beruht auf zwei Faktoren: Das Markte-
und Zentrenkonzept ist kontinuierlich
an die sich verandernden Rahmenbe-
dingungen angepasst worden und es
wird in seinen zentralen Regelungen
konsequent angewandt.

Wesentliche Voraussetzung hierzu war der Konsens zwischen
Gemeinderat, Verwaltung und Verbanden, gegeniiber Ansied-
lungswiinschen neuer Einzelhandelsvorhaben auf der griinen
Wiese auf eine langfristige und qualitatsvolle Nahversorgung der
Freiburger Bevolkerung in den Stadtteilen und die Wahrung einer
attraktiven Innenstadt zu setzen.

Die Freiburger Stadtplanung folgt dem Prinzip der dezentralen
Stadtentwicklung, d.h. einer Konzentration auf die Stadtteilzent-
ren. Sie sorgt fur eine Verringerung des Individualverkehrs, fir
kurze (Versorgungs-)Wege, den Erhalt wertvoller Ressourcen
und die Ausgestaltung lebendiger, individueller Raume und Plat-
ze zur Kommunikation und damit fur die soziale Integration. In
einer anonymer werdenden Gesellschaft erhalten attraktiv gestal-
tete Stadtteilzentren mit ihrer Unverwechselbarkeit einen immer
groReren Stellenwert fur die Lebensqualitat der Birgerinnen und
Burger.
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Das Marke- und Zentrenkonzepts wird auch kinftig immer wieder
konfliktreiche Entscheidungen gegen Einzelhandelsvorhaben in
nicht integrierten Lagen aufRerhalb der Zentren und fir eine Len-
kung des Einzelhandels auf die stadtebaulich gewlnschten
Standorte notwendig machen.

Zur Weiterentwicklung des Freiburger Markte- und Zentrenkon-
zepts wird ein Schwerpunkt auf die Stabilisierung und Verbesse-
rung der Stadtteilzentren und insbesondere der Innenstadt gelegt.

Dabei stellt die Innenstadt nicht nur wichtige zentrale Funktionen
fur die Freiburger Bevolkerung zur Verfigung. Sie ist das Gesicht
Freiburgs und kennzeichnend und stellvertretend fiir das Image
der ganzen Stadt.

Ich danke allen, die an dieser Broschiire mitgewirkt haben, die
einen umfassenden Uberblick iber die Geschichte, die Funktion
und die kiinftige Rolle des Markte- und Zentrenkonzepts gibt. Es
hat sich bewahrt und bleibt auch weiterhin ein wichtiger Baustein
der Stadtentwicklungspolitik

Dr. Dieter Salomon
Oberblrgermeister
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1 Einfuhrung

1.1 Warum ein Markte- und Zentrenkonzept?

Anfang der 1990er Jahre
wurde deutlich, dass die Ent-
wicklung des Einzelhandels
in Freiburg dringend geregelt
werden musste, um dem Ab-
wandern der Geschéfte aus
den zentralen Lagen in die
Peripherie Einhalt zu ge-
bieten.

Bereits seit Beginn der 1970er Jahre waren neue Vertriebsformen
mit permanent wachsenden Verkaufsflachen entstanden. Dies
hatte auch in Freiburg zur Folge, dass die Einzelhandelsflachen
in den zentralen Lagen knapp und teuer wurden. Neu in den
Markt drédngende, aber auch alteingesessene Einzelh&ndler such-
ten glnstige, grolRere Standorte, die sie vor allem in den Gewer-
begebieten am Stadtrand fanden. So entstanden in den siebziger
und achtziger Jahren grof3flachige Supermérkte auf der ,griinen
Wiese". Da der Einkauf mit dem Auto bequemer war, verloren die
Innenstadte und die Stadtteilzentren spirbar an Attraktivitat und
Zugkraft. Gleichzeitig klagten autolose Kunden tber immer weite-
re Wege beim Einkaufen, wenn der Lebensmittelmarkt im Quar-
tier geschlossen wurde.

Ziel des Markte- und Zentrenkonzeptes war es, den von den Gut-
achtern erwarteten weiteren Zuwachs an Einzelhandelsflachen in
Freiburg in die Stadtteilzentren und die Innenstadt zu lenken, um
deren Attraktivitdt wieder zu steigern und die wohnortnahe Ver-
sorgung zu sichern.
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Die Veranderungen im Uberblick:

Entwicklung neuer, erfolgreicher Vertriebs- und Verkaufskon-
zepte, z.B. Discounter, Kettenladen, SB-Warenhauser, Ein-
kaufs-Malls und Urban-Entertainment-Center,

Sortimentserweiterung in den Fachgeschaften mit entspre-
chender VergroRRerung der Verkaufsflachen,

Einrichtung breiter Wege zum Transportieren von Warenpa-
letten, mehr GroRzugigkeit und Ubersichtlichkeit sowie eine
aus betriebswirtschaftlichen Griinden erfolgte Zunahme der
durchschnittlichen Verkaufsflache je Betrieb,

hohe Grundstiicks-, Miet- und Stellplatzkosten, Platzmangel
und eine hohere Regelungsdichte in den zentralen Lagen
drangen den Einzelhandel in Gewerbegebiete der Peripherie,

wachsende Motorisierung der Bevolkerung und neue Lage-
rungsmoglichkeiten in Privathaushalten (Gefriertruhen) for-
dern die Entwicklung hin zu Grof3einkaufen am Stadtrand.

Resultierende Probleme und Konflikte:

Hohe Mieten im Zentrum kénnen mit den vorhandenen Sorti-
menten und Betriebstypen nicht mehr erwirtschaftet werden.
Die Zentren verlieren wichtige Anbieter, die Konkurrenz am
Standort und die Attraktivitdt nimmt ab,

Zunahme des Einkaufsverkehrs mit dem Auto wegen stei-
gender Entfernungen zu den neuen Einzelhandelseinrichtun-
gen am Stadtrand,

Gefahrdung bestehender Versorgungsstrukturen infolge des
durch die Erhéhung der Betriebsgré3e ausgeltsten Verdran-
gungswettbewerbs,
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unverhaltnismagiiger Anstieg der Bodenpreise in den stadtna-
hen Gewerbegebieten durch die Nachfrage des Einzelhan-
dels und Flachenverbrauch, mit der Folge einer Verdrangung
des Handwerks und des verarbeitenden Gewerbes in das
Umland.

Inhaltliches Kernstiick des Markte- und Zentrenkonzeptes wurde
die Freiburger Sortimentsliste, die die Sortimente auffihrt, die fir
die Attraktivitdt und die Funktion der Zentren besonders wichtig
sind (zentrenrelevanten Sortimente). Gleichzeitig wurde unter-
sucht, welche Angebote sowohl aus stadtraumlichen Uberlegun-
gen als auch aus Grinden der Sperrigkeit und der besonderen
Schwere an die Peripherie angesiedelt werden kénnen.

Zwischen 1984 und 2007 nahmen die Einzelhandelsflachen am
Stadtrand um ca. 130
% von 77.000 m2 auf
176.000 m2 zu. Nach
Einfuhrung des Mark-
te- und Zentrenkon-
zeptes im Jahre 1992
setzte sich diese Ent-
wicklung zwar noch
fort, doch die Zu-
nahme an Verkaufs-
flachen in der Peri-
pherie fand fast aus-
schlieBlich bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten wie bei
Mobel-, Bau- oder Gartenmarkten statt.

Zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels wurden die zentra-
len Lagen genau abgegrenzt und festgelegt. AuRerhalb dieser
Lagen wurden differenzierte Regelungen zum Ausschluss des
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Handels mit zentrenrelevanten Sortimenten und zur Regelung der
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsangebote getroffen.

Am 04. Februar 1992 und am 30. Juni 1992 hat der Gemeinderat
das Markte- und Zentrenkonzept fir das gesamte Stadtgebiet
beschlossen, das in mehreren Stufen ein- und fortgefuhrt wurde.

1.2 Ziele des Markte- und Zentrenkonzepts
Dezentrale Stadtentwicklung, ,,Stadt der kurzen Wege*,

Sicherung und Starkung der Grundversorgung in den Stadt-
teilzentren,

Reduzierung des motorisierten Einkaufverkehrs,

Verbesserung der Attraktivitdt der Zentren durch eine Erhé-
hung der Aufenthaltsqualitét,

Férderung von Bauernmarkten in den Stadtteilzentren,

Erhalt der Funktion der Stadt Freiburg mit der Freiburger In-
nenstadt als oberzentraler Versorgungsbereich fur die Regi-
on,

Dampfung der Miet- und Bodenpreisentwicklung im Einzel-
handel, Reduzierung von Verdréangungseffekten in den ge-
werblich genutzten Gebieten.

1.3 Die ersten drei Stufen des Méarkte- und Zentren-
konzeptes (1992-2008)

Die Regelungen und MalRnahmen der ersten drei Stufen des
Markte- und Zentrenkonzeptes befassen sich mit allen Uberwie-
gend gewerblich genutzten Baugebieten — und damit vor allem
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mit der Peripherie der Stadt. Dartiber hinaus wurden im gesam-
ten Stadtgebiet sukzessive stadtebaulich geeignete neue Stand-
orte fur den zentrenrelevanten und fir den nicht-zentrenrelevan-
ten Einzelhandel nachgewiesen.

Erste Stufe des Markte- und Zentrenkonzeptes (1992)

Grundlage der ersten Stufe war ein Gutachten tUber den Einzel-
handelsbestand und eine Prognose der Einzelhandels- und Ver-
kaufsflachenentwicklung 1990-2000.

Weiter umfasste die erste Stufe die Entwicklung der Sortiments-
liste und auf ihrer Basis den generellen Ausschluss von zentren-
relevanten Sortimenten sowie den teilweisen Ausschluss von
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in den gewerblich genutzten
Gebieten (Industriegebiete, Gewerbegebiete sowie Uberwiegend
gewerblich gepragte Mischgebiete).

In allen Freiburger Stadtteilen wurden fir den Einzelhandel be-
deutsame Zentrenbereiche abgegrenzt. Die erste Stufe des Mark-
te- und Zentrenkonzeptes wurde mit 33 Bebauungsplan-Anderun-
gen umgesetzt.

Zweite Stufe des Markte- und Zentrenkonzeptes (1994 )

1994 wurden lediglich neue, geeignete Standorte fir den grof3fla-
chigen Einzelhandel im Stadtgebiet ausgewiesen. Damit konnte
der Ansiedlungsdruck weitgehend auf die gewlnschten
Zentrumslagen gelenkt werden.

Dritte Stufe des Markte- und Zentrenkonzeptes (1997 )

Die Prognose der Einzelhandels- und Verkaufsflachenentwick-
lung wurde fir die Jahre 1997-2005 fortgeschrieben und die Sor-
timentsliste wurde Uberarbeitet: Getrdnkegrol3gebinde und ,Wei-
Be Ware* sind seither nicht mehr zentrenrelevant. Die Rechtspre-
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chung fuhrte zu Anpassungen des kommunalen Konzepts wie
z.B. bei der Definition der Grof3flachigkeit/ Regelvermutung (nicht
mehr 700 m2, sondern nun 800 m2 Verkaufsflache) sowie bei der
Anerkennung der Sonderstellung von Autohauser in den gewerb-
lichen Gebieten. Auch in der dritten Stufe wurden einige neue,
geeignete Standorte fur den grof3flachigen Einzelhandel im Stadt-
gebiet ausgewiesen.

Fortschreibung der dritten Stufe des Méarkte- und Ze  ntren-
konzeptes (2005/ 2009)

Parallel zur Aufstellung des neuen Flachennutzungsplans 2020
wurde das Markte und Zentrenkonzept mit der Fortschreibung der
dritten Stufe in diesen integriert. Dazu wurde zunachst die Prog-
nose der Einzelhandels- und Verkaufsflachenentwicklung 2007 -
2015 fortgeschrieben. Alle Standorte fir groR3flachigen Einzel-
handel wurden im Flachennutzungsplan als Sonderbauflachen
dargestellt und mit ihren Verkaufsflachengréf3en verbindlich fest-
gelegt. Die Umsetzung der im FNP 2020 dargestellten Standorte
und ihrer verbindlichen standortbezogenen Regelungen erfolgte
durch ein erneutes Konvoiverfahren mit 35 Bebauungsplanénde-
rungen.

Auch inhaltlich wurde weiter angepasst: In den Industrie- und
Gewerbegebieten Nord, Hochdorf, Engesserstral3e, Siemens-
stralle und Haid wurde auch der nicht-zentrenrelevante Einzel-
handel ausgeschlossen (Vollausschluss). In diesen Gebieten
sowie in den Sondergebieten fir nicht-zentrenrelevanten Einzel-
handel wurden Kleinstverkaufsflachen (max. 50 m?) jedoch zuge-
lassen. In allen anderen gewerblich genutzten Gebieten erfolgte
ein Teilausschluss von grof3flachigem nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel (Ausschluss ab 800 m2 Verkaufsflache).

11
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Die Sortimentsliste wurde erneut Uberarbeitet und aktualisiert:
Sperrige, schwere Sportgerate sowie lebende Tiere, Tiermdébel
und Tiernahrung ab 10 kg sind nicht mehr zentrenrelevant.

Die BezugsgroRe fir die GroRenfestsetzung wurde geandert
(bisher Geschossflache, jetzt Verkaufsflache). Auch bei kleinfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben (bis 800 m2) wurde nun ein bran-
chentypisches zentrenrelevantes Randsortiment von max. 10 %
der Verkaufsflache zugelassen.

Neu in der Fortschreibung der dritten Stufe war auRerdem die
Definition von integrierten, teil- und nicht-integrierten Standorten
und die Flachenbegrenzung der kiinftigen Lebensmittelmérkte an
teil-integrierten Standorten auf max. 1.000 m? Verkaufsflache und
50 oberirdische Stellplatze.

Die aktuell geltenden Regelungen des Freiburger Markte- und
Zentrenkonzeptes werden im Kapitel 4 ab Seite 26 dargestellt
und erlautert.

12
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2 Aktuelle Situation des Einzelhandels
2.1 Der Einzelhandel wandelt sich weiterhin

Die fur Freiburg maf3geblichen Entwicklungen und Trends des
weiter fortschreitenden Wandels im Einzelhandel werden im Fol-
genden dargestellt.

Im Lebensmitteleinzelhandel setzt sich der Zuwachs der Ver-
kaufsflachen offenbar nur noch abgeschwéacht fort. Es wird davon
ausgegangen, dass nach einer Phase der Investition und Stand-
ortsicherung nun eine Phase der Konsolidierung bei weitgehend
gleichbleibender Kaufkraft eintritt. Die Lebensmittelketten sichern
vor allem die bestehenden Standorte durch Anpassung ihrer An-
gebote.

Die neuen Kleinflachenkonzepte der Konzerne zur Nahversor-
gung im Discount- und Frischebereich geben Hoffnung nicht nur
auf neue Geschéfte in den Stadtteilzentren, sondern vor allem fir
den Erhalt bestehender Laden mit einer bisher oft als zu klein
bezeichneten Verkaufsflache aufgrund beengter baulicher Gege-
benheiten.

Im Lebensmittelbereich ist eine Sattigung der Discountangebote
zu erkennen, wahrend die Discounter im Non-Food-Bereich wei-
terhin expandieren (z.B. dm, Miller, Rossmann, Schlecker).

Auch bei den Fachmarkten (Mobel, Bau- und Gartenmarkten)
scheint eine Marktsattigung erreicht. Die den Konzernen zugeho-
rigen Markte beschrénken sich weitgehend auf den Bestandser-
halt durch Veranderung ihrer Angebote, insbesondere bei den
zentrenrelevanten Sortimenten.

Dem bundesweiten Trend folgend findet ein bis heute anhalten-
der Riuckgang von familiengefiihrten Einzelhandelsbetrieben zu-

13
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gunsten von europaweit aufgestellten Ketten statt. Beispiele hier-
fur sind die Firmen Deichmann, Esprit, Benetton und Douglas.

Der Einzelhandel hat erkannt, dass die Zentren nicht nur breite
Einzelhandelsangebote, sondern dartiber hinaus umfassende
Dienstleistungsangebote sowie eine hohe Aufenthaltsqualitit im
privaten und offentlichen Raum bieten missen, um weiterhin
konkurrenzfahig zu sein. Einkdufe werden mehr und mehr ver-
bunden mit Behordengdngen, dem Restaurant-, Arzt- oder Fri-
seurbesuch oder der Nutzung von Bildungs- und Kulturangebo-
ten.

In vielen deutschen Grof3stadten ist eine Neuorientierung der
Investitionstatigkeit auf die Innenstadte und grof3en Stadtteilzent-
ren zu beobachten. Ob hierfir die inzwischen vielerorts veran-
kerten Regulierungen des Einzelhandels verantwortlich sind oder
eher eine groRere Renditeerwartung aufgrund eines veranderte-
ren Einkaufsverhaltens (z.B. Erlebniseinkauf, Kumulationsein-
kauf) ausschlaggebend ist, kann noch nicht gesagt werden.

2.2 Raumbedarf von Lebensmittel-Discountern und
Vollsortimentern

Die Zunahme der Einzelartikel und Sortimente in den vergange-
nen finfzig Jahren haben dazu gefihrt, dass ein Lebensmittel-
Vollsortimenter (mit frischem Obst und Gemise, Fleisch- und
Kasetheke) heute zwischen 10.000 und 40.000 Artikel im Sorti-
ment hat. Ein Lebensmittel-Discounter hingegen weist nur zwi-
schen ca. 1.000 (Aldi) und ca. 3.000 (Treff 3.000) Artikel auf.
Dennoch weisen die Lebensmittel-Discounter mit ihren Aktions-
waren an bestimmten Wochentagen ein grof3es zusatzliches An-
gebot an Non-Food-Sortimenten auf.

14
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Die Ware wird - insbesondere bei den Discountern - nicht mehr
einzeln eingerdumt, sondern auf Paletten zum Verkauf angebo-
ten. Vor allem aufgrund der ublichen Breite der Fahrgassen und
Gange in den Markten fordern Lebensmittel-Vollsortimenter heute
mindestens ca. 1.500 m? Verkaufsflache, wahrend ein neuer Le-
bensmittel-Discounter mindestens 850 bis 1.000 m2 Verkaufs-
flache beansprucht.

Das Palettensystem gewahrleistet einerseits einen héheren Um-
satz pro Quadratmeter Verkaufsflache und eine héhere Produkti-
vitat des eingesetzten Personals. Andererseits bewirkt es einen
erheblich reduzierten Personaleinsatz, den weitgehenden Ver-
zicht auf den personalintensiveren Frischebereich und ein artikel-
reduziertes Lebensmittelangebot bei einem gleichzeitig notwen-
digen sehr hohen Anteil von Aktionswaren im Non-Food-Bereich.

Vor allem ihre Standortpréferenzen sprechen gegen die Discoun-
ter, denn ihr auf einen hohen Umsatz, eine kleine Artikelanzahl,
eine hohe Anzahl von Massenartikeln und einen hohen Non-
Food-Anteil ausgerichtetes Konzept erfordert neue autogerechte
Standorte, die heute meist nur noch in nicht-integrierten Lagen,
nicht aber in den nach dem Zentrenkonzept gewilnschten integ-
rierten Lagen der Stadt- und Ortsteilzentren zu finden sind.

15
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Die Lebensmittel-Discounter erobern sich ungeachtet der gerin-
geren Produktauswahl und -qualitat seit Jahren einen wachsen-
den Marktanteil. Die Standorte liegen Uberwiegend aul3erhalb der
Stadtteilzentren und legen dort neue, stadtebaulich
ungewinschte Nahversorgungszonen fest. Diese Standorte
stehen oft in Konkurrenz zu den bestehenden Mérkte in zentralen
Lagen, die aufgrund ihrer beengten Lage und weniger
Stellplatzen Wettbewerbsnachteile haben.

Da eine baurechtliche Unterscheidung zwischen Lebensmittel-
Vollsortimentern (in Freiburg: Edeka, REWE, Kaufland, real-, E-
Center) und Lebensmittel-Discountern (Aldi, Lidl, Penny, Norma,
Treff, Okle/ Markant) nicht mdglich ist, bleibt allein die rdumliche
Lenkung des Lebensmitteleinzelhandels auf die gewiinschten
Lagen, also die Stadt- und Ortsteilzentren sowie die Innenstadt.
Umgesetzt wird dies wie beim grofflachigen Nicht-Lebens-
mitteleinzelhandel neben der Festlegung von Positivstandorten
durch den Einzelhandelsausschluss aul3erhalb dieser Zentren.

16
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Vertriebslinien der im Lebensmitteleinzelhandel fiih ren-
den Unternehmen in Deutschland

EDEKA- METRO- REWE- Schwarz- [Tengelmann-
Betriebsformat
Gruppe Gruppe Gruppe Gruppe Gruppe
Netto-Marken- "
DISCOUNTER Discount PENNY LIDL PLUS
nah & gut,
NACHBAR- L
Friedrichsen, nahkauf
SCHAFTSMARKT SPAR
EDEKA aktiv
markt,
Reichelt,
SUPERMARKT NP, D, Kaisers,
Comet, STANDA- Tengelmann
Supermercati
Kupsch,
City-
Supermarkt
REWE-
VERBRAUCHER-
ngizﬁ Extra Center, | Kauf-Markt
MARKT toom-Mérkte
SB- Kaufland,
Real Globus
WARENHAUS Handelshof
Media OBI-
Markt, toom- Baumarkte,
SONSTIGER
Saturn, | Baumarkt, TEDI
EINZELHANDEL Galeria | ProMarkt KIK-
Kaufhof Textildiskont

Quelle: Angela Uttke, ,Supermaérkte und Lebensmitteldiscounter - Wege der stadte-
baulichen Qualifizierung“, Seite 63, Dortmund, 2009

* Im Juli 2008 fusionierte die Tengelmann-Discountkette PLUS mit der Edeka zum
drittgroten deutschen Discountanbieter hinter ALDI und LIDL (Webseite manager-
magazin.de, zugegriffen 01.07.2008). Rund 330 PLUS-Filialen wurden durch die
REWE lbernommen.

Anmerkung Stadt Freiburg: Die EDEKA hat in Freiburg keine PLUS-Laden ibernom-
men, weil es die Discount-Sparte Netto in Freiburg nicht gab. Drei der vier 2009 vor-
handenen PLUS-L&den gingen an Okle/ Markant, einer an die REWE (Penny).
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2.3 Demografische und stadtraumliche Entwicklun-
gen

Der demografische Wandel wird splrbare Veranderungen der
Alters- und Sozialstruktur sowie der absoluten Bevdlkerungszahl
und der raumlichen Verteilung der Bevoélkerung mit sich bringen.
Die kleinraumige Bevdlkerungsprognose fiir den Stadtkreis Frei-
burg aus dem Jahr 2009 deutet auf entsprechende erhebliche
Veranderungen hin. Demnach werden sich die Stadtteile und
Ortschaften in ganz unterschiedliche Richtungen entwickeln.

Um die Tragfahigkeit des Einzelhandels in den Stadtteilzentren
durch eine entsprechende Mantelbevélkerung zu erhalten und die
Versorgung zu sichern, muss die Stadtentwicklung auf der Ebene
der Stadtteile und Ortschaften individuelle Konzepte der Stadtteil-
und Bauflachenentwicklung, der Innen- und AuBenentwicklung,
aber vor allem fiir den Bestandsumbau entwickeln.

(Stand: 07/2010)

- schrumfpende Stadtbezirke
E- wachsende Stadtbezirke

18
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3 Konzept und Stadtraummodell fir den
Einzelhandel und die Zentren in Freiburg

3.1 Einzelhandel als Voraussetzung lebendiger
Stadt- und Ortsteilzentren

Die Stadtteilzentren sind nicht
nur Schwerpunkt der Nahversor-
gung, sondern auch der kultu-
relle und soziale Mittelpunkt der
Stadtteile und Ortschaften. lhre
Identitat wird geprégt durch den
stadtebaulichen Raum und sei-
ne Ausstattung.

Die Attraktivitat eines Zentrums hangt wesentlich von der Vielfalt
und Qualitat der Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote, der
Gastronomiebetriebe und der Freizeitangebote bzw. kulturellen
Einrichtungen ab. Dabei sind die Lebensmittelmarkte haufig die
wichtigsten Anziehungspunkte. Die Einzelhandelsbetriebe in den
Zentren haben eine hohe Bedeutung fiir die stadtebauliche Quali-
tat und praktisch alle 6ffentlichen Funktionen. Sie sind Einkauf-
sorte, Treffpunkte, Orte der Kommunikation, der Integration und
der Identifikation. Nicht die stadtebauliche Kulisse, sondern die
tatsachlich von den Zentren ausgehenden Funktionen sind der
Garant fur ihre Zukunftsfahigkeit und ihre Ausstrahlung in die
Stadt- und Ortsteile.
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Stadtraumliche Steuerung / Zuordnung des Einzelhandels
- Schematische Darstellung Zielzustand -

20

Legende:

Peripherie

Innenstadt

Oberzentrale Versorgung mi
allen Sarimenten (hoherer Bedarl)

Stadttail:

Staditeil Ortschaflen:
Schwerpunkt Makw ersorgung
Staditeizentrurm:

— “ersorgung rmd Lebensmilteln und
anderan zentrenreley anen Sorinanien

Innenstadt Grofifachiger Lebensmitielsinzelandel
ks M ®  mit zontrenralev antem Hauptsortiment an
integrierten und {eil-infegreren
Standoren
Panphatie:

py - SANERrGEbIE! mit grofiflachigem nicht
L zontronralevanten Bnzelhandel

Oberzentrala Versorgung mi Mabel
BEau- und Garfenmarkten

& nurbranchentypische zentrenrelevanie
Randsorlimante 2ulissig

Gewarblich genulzte Gebieta mil
Ausschluss zentrenrelevanier Sodimente
GUGEIN Q und Ausschluss nicht-zenirenrelevanter
Sartimanie ab 799 n Verkauisflache
(Teilausschiuss) oder gandichar Aus
schluss von Einzelhandel (vollausschluss)
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Der motorisierte Einkaufsverkehr hat durch die weiterhin steigen-
den Kfz-Zahlen und durch die Einzelhandelsangebote am Stadt-
rand zugenommen. In Freiburg wurden im Jahr 2002 die Einkaufe
und die privaten Erledigungen zu 31 % zu Ful3, zu 25 % mit dem
Fahrrad, zu 17 % mit dem OPNV und zu 26 % mit dem Auto
durchgefihrt (neuere Zahlen liegen noch nicht vor).

winschten Auswirkungen auf Umwelt und Klima sowie auf die
sozialen Verflechtungen verbunden.

Hier greift das Leitbild der ,Stadt der kurzen Wege* als Ziel einer
sozialen, 6konomischen und 6kologischen Stadtentwicklung. Mit
der Festlegung der Stadtteil- und Ortszentren leistet das Markte-
und Zentrenkonzept hierzu einen erheblichen Beitrag.

Angebotslicken bestehen derzeit vor allem in den Stadtteilen
Oberau, Glnterstal, Lehen, Ebnet und Waltershofen (teilweise
Littenweiler, St. Georgen, Herdern).
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Freiburg?

In den kommenden Jahren soll in Freiburg eine stadtweite Stadt-
teilanalyse- und -bewertung durchgefiihrt werden als Grundlage
fur weitere Zentren-Aktivierungs-Konzepte nach dem Modell fur
die Stadtteile Betzenhausen-Bischofslinde.

Ziel der Zentren-Aktivierungs-Konzepte ist die Entwicklung lang-
fristig tragfahiger Strategien zur Sicherung der stadtteilzentralen
Funktionen, insbesondere auch im Hinblick auf die erwarteten
demographischen und stadtrdumlichen Veradnderungen. Im Un-
terschied zu den bisher in den Stadteilen Zahringen und Haslach
erprobten umfassenden Stadtteilentwicklungsplanen beschrén-
ken sich die Aktivierungskonzepte auf die Zentrenstarkung im
Sinne eines von der Mitte des Stadtteils ausgehenden, kurzfristig
einsetzbaren Handlungsansatzes.

3.2 Die Freiburger Innenstadt als herausragender
stadtischer Einzelhandels-Magnet

Auf die Freiburger Innenstadt konzentrieren sich heute vielféltige
zentrale Funktionen. Im Vordergrund steht im Kern des Oberzent-
rums Freiburg die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
fur die Menschen in der Stadt und der Region.

Die Anspriiche an den begrenzten Raum der Innenstadt wachsen
und veréndern sich vor allem durch die steigende Freizeitnach-
frage. Diese Veranderungen werden durch raumliche Verschie-
bungen und Umgestaltungen bestimmter Angebote und Nutzun-
gen in der Innenstadt sichtbar. Die Nutzung der Stralen und
Platze als Treffpunkt fir Kommunikation, Aufenthalt, Freizeit und
Gastronomie gerdt zunehmend in Konflikt mit anderen Nutzun-
gen, z.B. dem Wohnen, aber auch dem Einzelhandel.
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Die Attraktivitat und Qualitat der Innenstadt beruht aber vor allem
auf der Vielfalt und dem harmonischen Miteinander dieser Nut-
zungen und Funktionen. Ein tragfahiger Einzelhandel ist dabei
das Ruckgrat einer lebendigen und funktionsféahigen Innenstadt.

Fur Freiburg gilt es
deshalb, vor allem die
Qualitat und Vielfalt
des innerstadtischen
Einzelhandels und der
Dienstleistungen  ge-
genlber den Angebo-
ten in der Region, aber
auch in Freiburg selbst
zu erhalten und weiter
zu starken. Mit dieser
Zielsetzung sind die Bedurfnisse der anderen Nutzungen, insbe-
sondere des Wohnens und des Arbeitens, der Kultur und der
Bildung, der Freizeitgestaltung und des Tourismus funktional und
gestalterisch in Einklang zu bringen. Voraussetzung dafir ist eine
leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur, die Verkehrsbelastungen
minimiert und die Erreichbarkeit sowie die Mobilitat in der Innen-
stadt optimiert.

Um die Nutzungsbedarfe zu ermitteln, den Bestand zu beurteilen
und geeignete MalRnahmen umzusetzen, wird derzeit ein integ-
riertes Strategiekonzept ,Zukunftsfihige Innenstadt Freiburg
(Z1S)" erstellt. Das Konzept soll ausgehend vom Einzelhandel alle
wesentliche Raumanspriche und Belange umfassen und geeig-
nete Malinahmen vorschlagen, es soll 2012 vorliegen.
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3.3 Leistungsfahige Fachmarkte in der Stadtperi-
pherie

Die Einzelhandelsstandorte in den gewerblichen Gebieten am
Stadtrand fuihrten dort zu einem erheblichen Anstieg der Boden-
preise. Die Mdglichkeit des Einzelhandels, hohere Grundstiicks-
preise zu bezahlen, fihrte zur Abwanderung von Handwerksbe-
trieben und von produzierendem Gewerbe aus den Freiburger
Gewerbegebieten. Diese Entwicklung muss vor dem Hintergrund
gesehen werden, dass es in Freiburg immer schwieriger wird,
neue gewerbliche Bauflachen auszuweisen. Genlgend Ansied-
lungsflachen fiir das Handwerk und fir Gewerbebetriebe zur Ver-
figung zu stellen, ist aber entscheidend fir die wirtschaftliche
Dynamik der Stadt und den regionalen Arbeitsmarkit.

Das Markte- und Zentrenkonzept reagiert auf diese Entwicklun-
gen mit sachlichen und rdumlichen MalRnahmen. Zum einen er-
folgt dies durch die Lenkung des zentrenrelevanten Einzelhan-
dels auf die integrierten Lagen (Innenstadt, Stadtteil- und Orts-
zentren), zum anderen durch die Darstellung von Sonderbaufla-
chen (Flachennutzungsplan) bzw. die Festsetzung von Sonder-
gebieten (Bebauungsplane) fur den groRRflachigen nicht-zentren-
relevanten Einzelhandel an geeigneten Standorten in der Peri-
pherie. AuRerhalb dieser Lagen ist grof3flachiger Einzelhandel (ab
800 m2 Verkaufsflache) in Freiburg ausgeschlossen.

Ziel der Einzelhandelssteuerung in
der Stadtperipherie ist die Ver-
sorgung der Freiburger Bevodlke-
rung, aber auch der Region im
Rahmen der oberzentralen Auf-
gabenwahrnehmung, mit nicht-
zentrenrelevanten  Sortimenten.
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Dies sind hier zumeist Bau-, Mdbel- und Gartenmarkte, aber bei-
spielsweise auch Kiichenstudios oder Zweiradmarkte.

Fur einzelne groRRflachige Fachmarkte mit zentrenrelevantem
Hauptsortiment wie z.B. Spielzeugmarkte, Kinderausstattung
sowie SB-Warenhauser sind zwar Sondergebiete in der Periphe-
rie ausgewiesen, sie dienen aber lediglich der Bestandssicherung
fur bereits vor Inkrafttreten des Markte- und Zentrenkonzeptes
angesiedelte Betriebe. Da sie den Zielen des Markte- und Zent-
renkonzepts nicht entsprechen, sind diese Standorte auch in der
Teilfortschreibung des Regionalplans zum grof3flachigen Einzel-
handel (2010) nicht festgelegt worden und deshalb nach dem
geltenden Regionalplan nur noch bedingt erweiterungsfahig.

Zusatzliche Standorte fur den zentrenrelevanten groRRflachigen
Einzelhandel sind in Freiburg in der Peripherie zukinftig nicht
mehr moglich.
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4

Die Regelungen des Markte- und Zent-
renkonzepts der Stadt Freiburg

4.1 Regelwerk (Kurzdarstellung)

27

In der Innenstadt und den Stadtteil- und Ortszentren sind alle
Einzelhandelssortimente und Grof3enordnungen (auch grof3-
flachig) grundsatzlich zulassig;

Grol¥flachiger Einzelhandel ist auRerhalb der festgelegten
Zentren nur in entsprechenden Sonderbauflachen bzw. Son-
dergebieten zulassig;

Alle Sonderbauflachen bzw. Sondergebiete fur den groRfla-
chigen Einzelhandel sind im Flachennutzungsplan dargestellt
bzw. werden aus ihm entwickelt;

Als grof¥flachig gelten Verkaufsflachen ab 800 mz;

Definition der Standorttypen integrierte Lage, teil-integrierte
Lage und Peripherie (= nicht-integrierte Lage);

Die Freiburger Sortimentsliste legt zentrenrelevante Sorti-
mente und nicht-zentrenrelevanten Sortimente verbindlich
fest;

Ausschluss von zentrenrelevantem Einzelhandel in allen ge-
werblichen Gebieten (Vollausschluss zentrenrelevanter Ein-
zelhandel);

Ausschluss des grof¥flachigen nicht-zentrenrelevanten Ein-
zelhandels ab 800 m? Verkaufsflache in allen gewerblich ge-
nutzten Gebieten (Teilausschluss);

Ausschluss von nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel in den
Industrie- und Gewerbegebieten Nord, Hochdorf, Enges-




serstralle, Siemensstrafle und Haid (Vollausschluss nicht-
zentrenrelevanter Einzelhandel);

Zulassung von Kleinstverkaufsflachen bis max. 50 m2 in die-
sen Gebieten sowie in den Sondergebieten fiir nicht-zentren-
relevanten Einzelhandel zur Versorgung der dort Beschaftig-
ten;

Zulassung eines branchentypischen zentrenrelevanten Rand-
sortiments auch bei kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben
(bis 800 m?) von max. 10 % der Verkaufsflache, jedoch ma-
ximal 400 m2 Verkaufsflache;

Flachenbegrenzung der kiunftigen Lebensmittelmarkte an teil-
integrierten Standorten auf max. 1.000 m2 Verkaufsflache und
auf max. 50 oberirdische Stellplatze pro Standort;

Fur alle Einzelhandelsvorhaben (Neubau, Erweiterungen,
Umverteilungen im Sortiment) sind Auswirkungsuntersuchun-
gen durchzufihren, wenn stadtebauliche Auswirkungen auf
die Stadtteil- und Ortszentren, die Innenstadt oder eine ande-
re Systematik des Markte- und Zentrenkonzepts zu erwarten
sind. Hierbei besteht keine Untergrenze fur Verkaufsflachen;

Autohauser, Motorradmarkte u.d. sind atypische Einzelhan-
delsbetriebe (Kombination von Verkauf groRer und sperriger
Artikel und Handwerk), negative Auswirkungen auf die Zent-
ren sind hierbei in der Regel nicht zu erwarten;

Tankstellen nehmen eine Sonderstellung ein und werden vom
Markte- und Zentrenkonzept derzeit nicht erfasst.
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4.2 Unterscheidung von drei Standorttypen

Das Markte- und Zentrenkonzept legt integrierte, teilintegrierte
und nicht-integrierte Standorte im Stadtgefiige fest.

Fur jeden Freiburger Stadtteil und jede Ortschaft ist ein Bereich
als Zentrum (integrierter Bereich) festgelegt, der sich durch eine
Haufung von Angeboten in den Bereichen Einzelhandel, Dienst-
leistungen, Gastronomie und Kultur auszeichnet.

Teilintegrierte Standorte dagegen sind am Rand dieser Zentren,
innerhalb von Wohngebieten oder im unmittelbaren Anschluss an
Wohngebiete zu finden. Diese Standorte kann ein gré3erer Teil
der Quartiersbevoélkerung in zumutbarer Entfernung zu Fuld errei-
chen.

Als nicht-integrierte Standorte werden alle Ubrigen, in der Regel
peripheren Lagen in den gewerblichen Gebieten bezeichnet. Hier
sind neue Standorte fir den zentrenrelevanten Einzelhandel we-
gen deren negativer Auswirkungen auf die Zentren nicht mehr
gewollt. Der zentrenrelevante Einzelhandel wird deshalb in Frei-
burg in den gewerblich genutzten Gebieten flachendeckend aus-
geschlossen. An stadtebaulich geeigneten Standorten in nicht-
integrierter Lage kénnen jedoch Sondergebiete fiir gro3flachigen,
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel, z.B. fir ein Mo6belhaus,
einen Bau- oder Gartenmarkt ausgewiesen werden.

4.3 Unterscheidung zentrenrelevanter und nicht-
zentrenrelevanter Verkaufsartikel

Die Maflinahmen des Freiburger Markte- und Zentrenkonzepts
basieren ganz wesentlich auf der Unterscheidung von zentrenre-
levanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten.
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Zentrenrelevante Sortimente sollen vor allem in den Zentren,
also in der Innenstadt und den Stadt- und Ortsteilzentren angebo-
ten werden. Sie umfassen Sortimente, die

haufig nachgefragt werden (taglicher Bedarf) und fir die
Quartiersbewohner fu3laufig zu erreichen sein sollten,

wenig Verkaufsflache bendétigen, aber hohe Umsatze pro
Quadratmeter Verkaufsflache erbringen,

wichtige Frequenzbringer und Magneten fiir ein Zentrum sind
und damit auch die Attraktivitat des Zentrums pragen.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente  kdnnen auch an der Peri-
pherie angeboten werden. Sie umfassen Waren, die

entweder so schwer oder so sperrig sind, dass fiir ihren
Transport meist ein Fahrzeug bendétigt wird,

eher niedrige Umsatze pro Quadratmeter Verkaufsflache und
einen grofRen Verkaufsflachenbedarf haben,

kaum Bedeutung flr die Attraktivitat eines Zentrums haben.

Fur die nicht-zentrenrelevanten Sortimente werden bei grof3en
Verkaufsflachen (i.d.R. ab 800 m?), wie z.B. bei Bau-, Mdbel- und
Gartenmarkten in der Peripherie nur dort Standorte in Form von
Sondergebieten ausgewiesen, wo diese stadtebaulich vertraglich
und raumlich richtig zugeordnet sind.

Durch den gezielten Ausschluss der zentrenrelevanten Sortimen-
te in den Gewerbegebieten bzw. in der Peripherie und der Forde-
rung von Standorten fur diese Sortimente in den Zentren wird die
Attraktivitat der Zentren gesichert und gefordert.
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Elektrowaren (ohne
GroRgerate)
feinmechanische
Erzeugnisse

Fotogerate und
Fotowaren

Gardinen und Zubehor
Geschenkartikel
Getréanke (ohne
Getrankegrof3gebinde)
Glas

Hausrat

Haus- und Heimtextilien
Hohl- und Stahlwaren
Jagdbedarf

Keramik

Kosmetika
Kirschnerwaren
Kunstgewerbe
Kurzwaren und
Handarbeiten
Lebensmittel
Lederbekleidung
Leder- und
Galanteriewaren
Modewaren
Musikinstrumente und
Zubehor

Nahrungs- und
Genussmittel

Schreibwaren
Pharmazeutika
Porzellan
Reformwaren
Schmuck

Schuhe und Furnituren
Schulbedarf
Silberwaren
Spielwaren
Sportartikel (ohne
sperrige Sportgerate)
Sportbekleidung

Stoffe

Textilien

Tiernahrung (ohne
GroRRgebinde ab 10 kg)
Tierpflegemittel
Tontréager

Uhren
Unterhaltungselektronik
(Fernseher, Radios,
Videogerate etc.)
Wasche

Wasch- und Putzmittel
Waffen

Wolle

Zeitschriften

Boote und Zubehor
Brennstoffe
Buromébel
Campingartikel
Computer
Dingemittel
Eisenwaren
ElektrogroRgeréate
(Geschirrsptiler,
Kuhlschrénke,
Waschmaschinen,
Waéschetrockner etc.)
Erde

Fahrrader

Farben

Fliesen
Gartenhauser
GetrankegroRgebinde
Gitter

Herde und Ofen
Holz
Installationsmaterial
Kraftfahrzeuge und
Zubehor

Kuchen

Lacke

Lampen

Lebende Tiere
Markisen
Mineraldlerzeugnisse
Mdobel

zentrenrelevante Sortimente njcht-zentrenrelevante Sortimente
Bastelartikel Nahmaschinen Badezimmereinrichtung | Motorrader
Blumen Nahzubehor Bauelemente Pflanzen
Briefmarken Oberbekleidung Baustoffe Pflanzgefalle
Bucher optische Erzeugnisse Beleuchtungskérper Rasenmaher
Devotionalien Orthopéadiewaren Beschlage Rollladen
Drogeriewaren Papier- und Bodenbelage Rollos

Sanitarerzeugnisse
Sperrige Sportgerate
(Cross-Trainer,
Tauchflaschen,
Reitsattel etc.)

Teppiche
Tiermdbel
Tiernahrung (GroR3-
gebinde ab 10 kg)
Torf

Werkzeuge

Zaune

4.4

Grof¥flachigkeit

Betriebe mit einer Verkaufsflache ab 800 m2 gelten entsprechend
der derzeitigen Grenze der Regelvermutung fir negative stadte-
bauliche Auswirkungen als ,groR3flachig®. Solche Betriebe sind

nach bundesweit geltendem Baurecht nur in ,Sondergebieten fir
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grof3flachigen Einzelhandel” oder in sogenannten ,Kerngebieten”
zulassig.

Als Kerngebiete kodnnen in
einer Stadt Bereiche mit sehr
hoher Baudichte ausgewiesen
werden, die meist nur fur die
Innenstadt vorkommen.

Als Verkaufsflache werden
alle Flachen eines Einzel-
handelsbetriebs bezeichnet,
zu denen die Kunden Zutritt
haben.

4.5 Umgang mit Randsortimenten

In den meisten groRRflachigen Markten mit nicht-zentrenrelevan-
tem Hauptsortiment werden zur Steigerung der Attraktivitat Rand-
sortimente angeboten, die in der Regel zentrenrelevant sind.

Branchentypische Randsortimente sind bei einem Mobelmarkt
Einrichtungsgegenstande wie Glas und Porzellan — branchenun-
typisch sind jedoch z. B. Lebensmittel. Zum Teil sind diese Rand-
sortimente zentrenrelevant. Um Fehlentwicklungen in den Zent-
ren durch zu umfangreiche zentrenrelevante Randsortimente in
der Peripherie vorzubeugen, werden an den Standorten aul3er-
halb der Zentren diese Randsortimente begrenzt: AufRerhalb der
zentralen Bereiche sind zentrenrelevante Randsortimente nur
zulassig, wenn sie branchentypisch sind und nicht mehr als 10 %
der Verkaufsflache umfassen. Dabei dirfen sie eine Verkaufsfla-
che von insgesamt 400 m2 nicht Uberschreiten.

32



5 Umsetzung des Markte- und Zentrenkon-
zeptes in der Bauleitplanung

5.1 Standorte aus dem Flachennutzungsplan 2020
entwickelt

Der am 06.12.2006 genehmigte Flachennutzungsplan (FNP)
2020 enthéalt alle Sondergebietsstandorte getrennt nach grol3fla-
chigen zentren- und nicht-zentrenrelevanten Einzelhandelsstand-
orten. Die Liste der zentrenrelevanten Standorte des FNP 2020
ist fur die hieraus zu entwickelnden Bebauungspléane hinsichtlich
der Standortfestlegung und der angegebenen maximalen Ver-
kaufsflache verbindlich.

Mit dem Abschluss des Bebauungsplan-Konvoiverfahrens zur
3. Stufe des Freiburger Méarkte- und Zentrenkonzepts sind alle
Sondergebietsstandorte flr grof3flachigen Einzelhandel aus dem
Flachennutzungsplan 2020 entwickelt.
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Neu gefasste Liste der Sonderbauflachen fiir grof3fla
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel

(Stand: 4. Anderung FNP 2020, Mérz 2010)

chigen
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Neu gefasste Liste der Sonderbauflachen fiir grof3fla
zentrenrelevanten Einzelhandel

(Stand: 4. Anderung FNP 2020, Mérz 2010)

chigen
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5.2 Bebauungsplane als wichtigstes Umsetzungsin-
strument

EinschlieZlich der nach der 3. fortgeschriebenen Stufe geénder-
ten Bebauungsplane wird das Freiburger Markte- und Zentren-
konzept nun dber rund 50 einzelne Bebauungsplane umgesetzt.
Alle einzelhandelsbezogenen Vorhaben (Neubau, Erweiterung,
Umnutzung) werden im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit mit den
Bebauungsplan-Festsetzungen und im Hinblick auf die syste-
misch wirkenden Regelungen des Markte- und Zentrenkonzepts
hin Uberpruft. Ergibt sich hierbei ein Anpassungsbedarf, so wird
der betroffene Bebauungsplan im Einzelverfahren geandert.

5.3 Auswirkungsuntersuchungen bei allen relevan-
ten Einzelhandelsvorhaben

Fur alle Einzelhandelsvorhaben (Neubau, Erweiterungen, Umver-
teilungen im Sortiment) werden Auswirkungsuntersuchungen
durchgefihrt, wenn stadtebauliche Auswirkungen auf die Stadt-
und Ortszentren, die Innenstadt oder eine andere Systematik des
Markte- und Zentrenkonzepts (Systemrelevanz) zu erwarten sind.
Eine Verkaufsflachenuntergrenze, ab der diese Untersuchung
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durchzufuhren ist, besteht nicht. Die Kosten der Untersuchung
tragt der Vorhabentrager bzw. Planungsveranlasser. Die Auswabhl
des Gutachters und die Vergabe erfolgt nach Ausschreibung
durch die Stadt Freiburg.
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6 Ausblick auf die vierte Stufe (2010-2020)

6.1 Innenstadt

Die 4. Stufe des Markte- und Zentrenkonzeptes wird sich vor al-
lem mit der Situation des Einzelhandels in der Innenstadt und den
Stadtteilzentren befassen. In der Innenstadt konnte bis heute ein
umfassendes und attraktives oberzentrales Einzelhandelsange-
bot gesichert werden. Als problematisch wird der weiter anhal-
tende Rulckgang von inhabergefihrten Einzelhandelsbetrieben
und die gleichzeitige Zunahme der Filial- und Kettenbetriebe ge-
sehen. Der wesentliche Grund

hierfir sind Schwierigkeiten

bei der Suche nach einem

geeigneten Nachfolger, wenn

Inhaber die Altersgrenze er-

reicht haben.

Auch wenn die immer gleichen

Filialbetriebe und Kettenladen

den Eindruck vermitteln, dass alle Innenstéadte sich immer &hnli-
cher werden, so tragen doch viele dieser Laden deutlich zu deren
Attraktivitat bei.

Die Innenstadte sind derzeit einem tiefgreifenden Wandel unter-
worfen, der Gberwiegend vom Einzelhandel selbst, aber auch von
den sich andernden Anspriichen der offentlichen und privaten
Nutzer innerstadtischer Flachen ausgeht. Konkurrierende Einzel-
handelsunternehmen kampfen bei steigenden Kosten um eine
etwa gleichbleibende Kaufkraft.

Diese Situation beglnstigt Filialisten, Kettenladen und Shop-in-
Shop-Konzepte, die nach neuen Investitionen suchen, zu Lasten
der Fachgeschéafte und Kaufhduser mit der Folge, dass die In-
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nenstadte mit Ihrem Angebot und lhrem Charakter immer aus-
tauschbarer werden. Viele Innenstadte sind heute bereits durch
Filialisten, Sekundarnutzungen und Leerstéande gepragt. Gerade
aber die inhabergefiihrten Fachgeschafte und die Kaufhauser
machen mit lhrem vielféltigen und unverwechselbaren Angebot
die Identitat Freiburgs aus und sind wichtige Magneten fir weite
Kundenkreise der Freiburger City. Andererseits sind gerade auch
die Kettenladen und eine vielfaltige und moderne Markenstruktur
Voraussetzung fir eine leistungsfahiges Einzelhandelsangebot.

Auf die Freiburger Innenstadt konzentrieren sich neben dem Ein-
zelhandel weitere vielfaltige zentrale Funktionen. Diese Anspri-
che an den begrenzten Raum der Innenstadt wachsen und ver-
andern sich vor allem durch die steigende Freizeitnachfrage. Die
Nutzung der Straf3en und Platze als nicht-kommerzielle Kommu-
nikations-, Freizeit-, Veranstaltungs- und Ruheorte gerat in Kon-
flikt mit anderen Nutzungen, z.B. dem Wohnen, aber auch dem
Einzelhandel.

Die Attraktivitdt und Qualitat der Innenstadt beruht vor allem auf
der Vielfalt und einem harmonischen Nebeneinander der Nutzun-
gen und Funktionen, wobei die oberzentrale Versorgung mit Gi-
tern und Dienstleistungen fir die Menschen in der Stadt und der
Region im Vordergrund steht.

Um diese Nutzungen auch zukuinftig in Einklang zu bringen, soll
fur die Freiburger Innenstadt ein Strategiekonzept Zukunftsfahige
Innenstadt (ZIS) erarbeitet werden. Die Attraktivitat der Freiburger
Innenstadt soll mit einem integrierten Handlungsansatz gezielt
gestarkt werden. Dieser Ansatz bezieht neben dem Einzelhandel
und den Dienstleistungsangeboten auch die Bedurfnisse und
Flachenanspriiche anderer Nutzungen mit ein.
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Wesentliche Themenbereiche des Konzepts sind:

Einzelhandel und Dienstleistungen,
Stadtebau und offentlicher Raum,

ErschlieBung und Verkehr (z.B. innere und aul3ere Erschlie-
Bung, ruhender Verkehr),

besondere Belange des FuBR- und Radverkehrs, des OPNV
und Lieferverkehrs,

Freizeit, Kultur und Tourismus,

Wohnen in der Innenstadt.

6.2 Stadtteil- und Ortszentren

Die Stadtteilzentren sind zum gréten Teil in der Lage, eine att-
raktive, fuBlaufig erreichbare Grundversorgung zu bieten. Diese
Art der Nahversorgung gewinnt in Anbetracht der immer &lter
werdenden Bevoélkerung zunehmend an Bedeutung. Deshalb ist
es besonders wichtig, dass in solchen Stadtteilzentren, in denen
Lebensmittelmagnete heute noch keine zukunftsfahige Grol3e
haben, Erweiterungsmoglichkeiten oder ggf. neue integrierte
Standorte entwickelt werden. Dies ist eine ebenso wichtige wie
schwierige Zukunftsaufgabe in Anbetracht des Gebaudebestan-
des in den Zentren und der sehr kritischen Begleitung solcher
Projekte durch die direkte Anwohnerschaft.

Ganz wesentlich ist auch, dass die Stadtteilzentren ihrer Aufgabe
als Ort der Begegnung und des sozialen Austausches auch in
Zukunft gerecht werden kénnen. Hierzu ist es notwendig, dass
gestalterische Defizite und Mangel in der Aufenthaltsqualitat in
den Stadtteilzentren im Rahmen eines mittel- bis langfristigen

41



Programms analysiert und — wo erforderlich — Schritt fir Schritt
verbessert werden.

Einen sehr wichtigen Beitrag
zur Attraktivitatssteigerung der
Stadtteilzentren liefern die
Bauern- oder Erzeugermarkte.
AulRer am Munsterplatz haben
mittlerweile 15 Stadtteile diese
Versorgungsqualitat mit vor-
wiegend regionalen Produkten
an Obst, Gemuise, Blumen,
Kéase, Fleisch und Wurst sowie Honig und auch Fisch. So gibt es
heute nur noch zwei gro3ere Stadtteile, wo dieses Angebot noch
nicht ausreichend besteht: Betzenhausen und Haslach.

6.3 Systemische Untersuchung der Einzelhandels-
landschatft in Freiburg

Das Markte- und Zentrenkonzept wurde seit seiner Einfiihrung
aufgrund von Anderungen bei der Rechtsprechung, Anderungen
bei den Anforderungen des Einzelhandels, kommunalpolitischer
Ziele und Vorgaben sowie nicht zuletzt aufgrund der Veranderun-
gen, die durch zuséatzliche Einzelhandelsangebote eingetreten
sind, regelmafig angepasst.

Grundlage fiir die regelmaRige Uberprufung der Funktions- und
Wirkungsfahigkeit des Marktekonzepts sind zum einen die vorha-
benbezogenen Auswirkungsuntersuchungen fir einen bestimm-
ten Standort zu einem bestimmten Zeitpunkt. Zum anderen sind
es die sogenannten systemischen Untersuchungen, die die durch
die Veranderungen beim Einzelhandel entstandenen Auswirkun-
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gen systemisch, d.h. im raumlichen und sachlichen Zusammen-
hang (stadtebauliche und konzeptionelle Auswirkungen) betrach-
ten. Bei den systemischen Untersuchungen werden in der Regel
die vorhandenen qualitativen und quantitativen Angebote und ihre
raumlichen Verteilung der Mantelbevélkerung und der Kaufkraft
gegenlber gestellt.

Da in letzter Zeit zahlreiche Einzelhandelsvorhaben zwar bau-
rechtlich gesichert, jedoch noch nicht realisiert worden sind, ist es
aus heutiger Sicht geboten, ihre voraussichtlichen stadtebauli-
chen Auswirkungen unter Einbeziehung der bereits vorhandenen
Angebote auf ihre Summen- und Synergiewirkung hin zu unter-
suchen.

Deshalb soll die turnusgemafe erneute systemische Untersu-
chung unter Beriicksichtigung baurechtlich bereits mdoglicher,
aber noch nicht realisierter Einzelhandelsvorhaben, baldmoglichst
durchgefihrt werden.

Diese Untersuchung soll dartiber Aufschluss geben, ob und wel-
che Einzelhandelseinrichtungen an welchen Stellen in Freiburg
noch mdglich bzw. zur stadtischen und regionalen Versorgung
der Bevolkerung noétig sind. Die Angebotsseite wird dabei an der
voraussichtlichen Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung sowie
an der Tragfahigkeit und Attraktivitat der Freiburger Zentren und
der Innenstadt, also auch an systemrelevanten Kriterien zu mes-
sen sein.
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Weitere Informationen zum Einzelhandel in Freiburg

Die folgenden Stellen wirken am stadtischen Markte- und Zentrenkonzept

mit und stehen fur weitergehende Informationen zur Verfiigung:

Stadt Freiburg Dezernat V

Fehrenbachallee 12
79106 Freiburg i. Br.
Tel.: 0761] 201 4002

Stadt Freiburg Rechtsamt

Rathausplatz 2-4
79098 Freiburg i. Br.
Tel.: 0761] 201 1601

Handelsverband Sidbaden e. V.

EisenbahnstralRe 68
79098 Freiburg i. Br.
Tel.: 0761] 3 68760

Stadt Freiburg Beratungs -
zentrum Bauen

Fehrenbachallee 12
79106 Freiburg i. Br.
Tel.: 0761] 201 4390
bzb@stadt.freiburg.de

Freiburg Wirtschaft Touristik
und Messe GmbH & Co. KG

Rathausgasse 33
79098 Freiburg i. Br.
Tel.: 0761] 38 81 01

Industrie- u. Handel skammer
Sudlicher Oberrhein

Schnewlinstrafle 11-13
79098 Freiburg i. Br.
Tel.: 0761 38580
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