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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Freiburg entwickelt derzeit den Stadtteil Dietenbach, einen urbanen
Stadtteil der kurzen Wege, wozu Einzelhandel, einzelhandelsnahe Dienstleistungen,

wohnaffines Gewerbe und wohnortnahe Arbeitspldtze beitragen.

Das Biiro Dr. Acocella hat im Oktober 2014 ein Gutachten erstellt, in dem die Dimen-
sion - Verkaufsfldche und Geschossfldche (brutto) - eines stadtteilbezogenen Einzel-
handelsangebots insbesondere in den kurzfristigen Sortimenten hergeleitet wurde.
Zudem wurde dargelegt, in welcher Gréflenordnung - Geschossfldche (brutto) - ein-
zelhandelsnahe Dienstleistungen als Angebotsergdanzung sinnvoll bzw. erforderlich
sind. Basis fiir die Berechnungen bildete eine Einwohnerzahl von rd. 10.000 Einwoh-
nern. Im Zuge einer zwischenzeitlichen Testplanung und hieraus abgeleiteter neuer
Kennzahlen ist nun von bis zu rd. 5.500 Wohneinheiten (statt bisher 5.000 Wohnein-

heiten) und demzufolge mit bis zu rd. 12.500 Einwohnern auszugehen.

Vor diesem Hintergrund wurde das o.g. Gutachten vor dem Hintergrund folgender
Fragestellungen aktualisiert, wobei zur Lesbarkeit und Verstdndlichkeit Textpassa-
gen aus dem Gutachten von 2014 insbesondere zur (unverdnderten) Methodik und zu
(identischen) Exrgebnissen Gibernommen wurden (vgl. Kap.2):

- Welche stadtteilgerechten dimensionierten Einzelhandelsangebote im kurz- und
ggf. mitteliristigen Bedarfsbereich und einzelhandelsnahen Dienstleistungsange-
bote werden zur Nahversorgung von rd. 12.500 Einwohnern lblicherweise bend-
tigt?

- Wie viel Geschossflache (brutto) ist fiir diese Einzelhandels- und Dienstleistungs-
betriebe jeweils und in der Summe ndherungsweise im neuen Stadtteil vorzuse-

hen?

Neben Einzelhandelsbetrieben und einzelhandelsnahen Dienstleistungsbetrieben ge-
héren weitere Praxis-/ Biiro- und Ladenlokalnutzungen zur Ausstattung eines urba-
nen Stadtteils. Dabei handelt es sich v. A. um Arzte, Freiberufler und private Bera-
tungseinrichtungen sowie Gastronomie. Da fir diese Einrichtungen Berechnungs-
und BezugsgrofRen zur "Bedarfs-"Ermittlung nicht existieren, wurden die derartigen
Nutzungen in zwei Freiburger (Vergleichs-)Gebieten - Rieselfeld und Mittelwiehre -

erfasst und die bendtigte Flachengréfle auf die angestrebte Mantelbevdlkerung von
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rd. 12.500 Einwohner im neuen Stadtteil umgerechnet. Im Ergebnis wird eine be-
darfsgerechte Ausstattung fiir den neuen Stadtteil abgeleitet. Dabei werden die
einzelnen Nutzungen differenziert nach Art, Anzahl und Geschossflache (brutto) nd-

herungsweise dargestellt (vgl. Kap. 3).

2. STADTTEILGERECHTE DIMENSIONIERUNG EINZELHANDEL UND
EINZELHANDELSNAHE DIENSTLEISTUNGEN

2.1 RECHNERISCHE VERKAUFSFLACHENPOTENZIALE EINZELHANDEL

Fur die aktualisierte Ermittlung der rechnerischen Verkaufsfldchenpotenziale wurde
das Kaufkraftpotenzial des neuen Stadtteils auf Basis von 12.500 Einwohnern heran-
gezogen, wobei die aktuellen Verbrauchsausgaben beriicksichtigt wurden (vgl. Tab.
1). Dieses ergibt sich - analog zum Gutachten von 2014 - durch die Multiplikation
der Verbrauchsausgaben im bundesdeutschen Einzelhandel je Einwohner und Sorti-
mentsgruppe unter Berilicksichtigung der ortlichen Kaufkraftkennziffer fiir die Stadt

Freiburg' und der o.g. Einwohnerzahl.

Die in Tab. 1 dargestellten Flachenleistungen entsprechen denen des Gutachtens von

2014 und basieren auf eigenen Erfahrungswerten sowie vorliegenden sortiments-

und betreiberbezogenen Daten®. Bei der Berechnung der rechnerischen Verkaufs-

flachenpotenziale wurde - entsprechend der Methodik von 2014 -

- in den Sortimentsgruppen des kurziristigen Bedarisbereichs eine rechnerische
Vollversorgung, d.h. eine (per Saldo) vollstdndige Bindung der Kaufkraft der
Stadtteilbevdlkerung durch das Angebot im Stadtteilzentrum, angesetzt,

- in den - zumindest teilweise - zentrenrelevanten Sortimentsgruppen demgegen-
liber eine (per Saldo) nur rd. 20%-Bindung der Kaufkraft durch den Einzelhandel
im Stadtteil auf Grund der besonderen Versorgungsfunktion des innerstddtischen

zentralen Versorgungsbereichs angenommen.

Lt. IFH liegt die Kaufkraftkennziffer der Stadt Freiburg fiir das Jahr 2016 bei rd. 97,22 und liegt
damit (wie bereits 2014) etwas unter dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 100.

2 7.B. Angaben des EHI/ vgl. www.handelsdaten.de.



http://www.handelsdaten.de

Tab. 1: Rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial bei 12.500 Einwohnern

Sortimentsgruppe I.(auflfraft F}échgnleistung rechner.iscr]es VKE-
in Mio. € in € je m2 VKF  Potenzial in m2
Nahrungs-/ Genussmittel 25,1 5.000 5.025
Lebensmittelhandwerk 3,5 10.000 350
Drogerie/ Parfiimerie 3,2 3.500 925
Apotheke 8,3 30.000 275
PBS; Zeitungen/ Zeitschriften 1,0 4.500 225
Blumen/ Zoo 1,4 3.500 400
kurzfristiger Bedarf 31,8 7.200
Bekleidung und Zubehor 7,1 3.500 400
Schuhe, Lederwaren 1,8 3.400 100
Sport/ Freizeit 1,3 3.000 100
Spielwaren 1,6 3.000 100
Biicher 1,2 5.000 50
GPK/ Geschenke, Hausrat 0,9 1.000 175
Haus-/ Heimtextilien 0,9 1.800 100
Uhren/ Schmuck 0,9 12.500 25
Foto/ Optik 1,1 6.500 25
Medien 4,3 7.500 125
Elektro/ Leuchten 2,1 3.000 150
mittel-/ langfristiger Bedarf 55,1 1.350
Gesamt 86,9 8.550

VKF = Verkaufsflache; PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Y Verkaufsfliche auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: www.handelsdaten.de; IfH; EHI; IFH (2016); Statistisches Landesamt Baden Wiirttemberg; Statis-
tisches Bundesamt; eigene Berechnungen

Im Ergebnis besteht in den Sortimentsgruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs
ein rechnerisches Verkaufsfldchenpotenzial von insgesamt rd. 7.200 m2, wovon rd.
5.025 m2 bzw. rd. 70% auf die Sortimentsgruppe Nahrungs-/ Genussmittel entfallen.
In den zumindest teilweise zentrenrelevanten Sortimentsgruppen des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs betrdgt das rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial
rd. 1.350 m2, wovon rd. 400 m2 bzw. anndhernd 30% auf die Sortimentsgruppe Be-

kleidung und Zubehor entfallen.
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2.2 ABLEITUNG VON EINZELHANDELSBETRIEBSFORMEN/ -BETRIEBEN MIT
VERKAUFS- UND BRUTTOGESCHOSSFLACHEN
Da das Angebot eines Stadtteilzentrums im Wesentlichen der Grund-/ Nahversorgung
der Stadtteilbevdlkerung dienen soll, sind folgende Betriebe von besonderer Bedeu-
tung:
Lebensmittelbetriebe mit einem vielfdltigem Angebot in der Sortimentsgruppe
Nahrungs-/ Genussmittel und erganzenden Randsortimenten wie z.B. Drogeriewa-
ren, Schreibwaren, Tiernahrung und Zeitschriften/ Zeitungen sowie
Drogeriemdrkte mit einem umfangreichen Angebot in der Sortimentsgruppe Dro-
gerie/ Parfimerie sowie ergdnzenden Angeboten z.B. bei Reformwaren oder

(ebenfalls) Tiernahrung.

Vor diesem Hintergrund und den Betreiberanforderungen werden fiir das Stadtteil-
zentrum des neuen Stadtteils exemplarisch

ein Supermarkt/ Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von 2.500 m2,

ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfldche von 1.200 m2,

ein Biomarkt mit 600 m2 Verkaufsflache und

ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfldche von 800 m?2
angesetzt’. In Tab. 2 sind die relativen und absoluten Verkaufsflichen der vier Be-
triebe einzeln und in der Summe dargestellt, wobei die Sortimentsstruktur auf Er-

fahrungswerten aus eigenen Erhebungen beruht®.

Das in Tab. 1 dargestellte rechnerische Verkaufsfldchenpotenzial wird in den Sorti-
mentsgruppen Drogerie/ Parfiimerie und Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenke, Haus-
rat durch die vier o.g. Betriebe vollstandig aufgebraucht. In den sonstigen in Tab. 2
enthaltenen Sortimentsgruppen liegt weiterhin ein rechnerisches Verkaufsflachen-
potenzial vor:

In der Sortimentsgruppe Nahrungs-/ Genussmittel betrdgt das verbleibende

rechnerische Verkaufsfldchenpotenzial rd. 1.450 m2. Demzufolge besteht - neben

Gegeniiber dem Gutachten von 2014 wurden die Verkaufsflachen des Lebensmitteldiscounters und des
Drogeriemarkts um je 200 m2 erh6ht sowie ein Biomarkt mit 600 m2 Verkaufsfldche zusdtzlich ange-
setzt.

Einzelne Sortimentsgruppen, die i.d.R. nur eine sehr geringe Verkaufsfldche verzeichnen oder nur
von einem Teil der jeweiligen Betriebsform angeboten werden, wie z.B. Bekleidung in einem Super-
markt/ Vollsortimenter, werden nicht beriicksichtigt.
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den o.g. beispielhaften Lebensmittelbetrieben - ein rechnerisches Potenzial z.B.
flir die Ansiedlung eines Getrdnkemarkts sowie ergdnzender Lebensmittelfachge-

schafte.

Tab. 2: Verkaufsflachen in den einzelnen Sortimentsgruppen (absolut und relativ) von
Supermarkt/ Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter und Drogeriemarkt

Supermarkt/ | Lebensmittel- Biomarkt
Vollsortimenter| discounter

Drogeriemarkt

Anteil VKF in | Anteil VKF in | Anteil VKF in | Anteil VKF in

Sortimentsgruppe an VKF~ m2 |anVKF m2 |anVKF m2 |anVKF m2
Nahrungs-/ Genussmittel 80% | 2.000 80% 950 90% 550 10% 751 3.575
Drogerie/ Parfiimerie 7,5% 200 4% 50 10% 50 80% 650 925
PBS; Zeitungen/ 2,5% 75| 0% o| 0% o| 0% 0 75
Zeitschriften

Blumen/ Zoo 5% 125 1% 0 0% 0 5% 50 175
kurzfristiger Bedarf 95% | 2.375| 85%| 1.025| 100% 600 95% 750 4.750
GPK/ Geschenke, Hausrat 5% 125 0% 0 0% 0 5% 50 175
sonstige (Aktionsware) 0% 0 15% 175 0% 0 0% 0 175
U IR RS s 5%| 125\ 15%| 175 0% o 5% sof| 350
Bedarf

Gesamt 100% | 2.500| 100% | 1.200| 100% 600| 100% 800|| 5.100

VKF = Verkaufsflache; PBS = Papier/ Biirobedarf/ Schreibwaren; GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
Verkaufsflache auf 25 m2 gerundet; durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen

Quelle: eigene Erfahrungswerte; eigene Berechnungen

In den Sortimentsgruppen Papier, Biirobedarf, Schreibwaren/ Zeitungen; Zeit-
schriften und Blumen/ Zoo ist ein verbleibendes rechnerisches Verkaufsflachenpo-
tenzial von rd. 150 m2 bzw. rd. 225 m2. Unter Berlicksichtigung, dass Lebensmit-
teldiscounter diese Sortimentsgruppen als Aktionsware - z.B. Schreibwaren vor
Schulbeginn - anbieten, kann hieraus ein Potenzial fiir je ein Fachgeschdft mit
entsprechendem Kernsortiment abgleitet werden. Bei einem Schreibwarengeschaft
0.d. kdnnen zudem Spielwaren und Biicher als Rand- bzw. Ergdnzungssortimente
mit angeboten werden. Ein Potenzial besteht hinsichtlich des verbleibenden rech-
nerischen Verkaufsfldchenpotenzials in der Sortimentsgruppe Papier, Biirobedarf,
Schreibwaren/ Zeitungen; Zeitschriften aber auch fiir ein Geschdft mit kioskdhnli-
chem Sortiment (Tabakwaren, Zeitungen/ Zeitschriften, Papier- und Schreibwa-
ren).

Weiterhin wird von Lebensmitteldiscountern in relativ grofien Umfang sogenannte

Aktionsware angeboten. Meist handelt es sich - neben Lebensmitteln - um Angebo-
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te in den Sortimentsgruppen des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs, wobei
ein wesentlicher Teil auf die Sortimentsgruppen Bekleidung und Zubehor sowie
Sport/ Freizeit entfdllt. Eine Aufteilung der Aktionsware auf die einzelnen Sorti-
mentsgruppen ist auf Grund unzureichender Datengrundlagen jedoch nicht még-
lich, dennoch ist die Aktionsware u.E. beim rechnerischen Potenzial des mittel-
und langiristigen Bedarfs insgesamt zu beriicksichtigen. Somit reduziert sich die-
ses Potenzial durch die entsprechenden Angebote in den o.g. vier Betrieben in
den Sortimentsgruppen Glas, Porzellan, Keramik/ Geschenke, Hausrat und Aktions-
ware um insgesamt rd. 350 m2 auf rd. 1.000 m2.

Analog zum Gutachten zum 2014 besteht bezogen auf den (zentrenrelevanten) mit-
tel- und langfristigen Bedarf lediglich in den Sortimentsgruppen Bekleidung und
Zubehor mit rd. 400 m2 sowie Medien und Elektro/ Leuchten insgesamt mit rd.
275 m2 ein rechnerisches Verkaufsfldchenpotenzial fiir einen kleineren Fachmarkt
bzw. ein etwas gréfieres Fachgeschdft. Die in den Sortimentsgruppen Schuhe, Le-
derwaren, Sport/ Freizeit, Spielwaren sowie Haus-/ Heimtextilien ermittelten
rechnerischen Verkaufsfldchenpotenziale sind jeweils zu gering fiir einen Betrieb
mit einer wirtschaftlich tragfdhigen Verkaufsfldche. Sie k6nnen jedoch teilweise
Ergdnzungssortimente des o.g. Bekleidungsfachmarkts bilden, sodass - auch unter
Beriicksichtigung der Aktionsware des Lebensmitteldiscounters und der Rand-
bzw. Ergdnzungssortimente eines Schreibwarengeschdfts, s.o. - ein Potenzial fiir
einen kleineren Bekleidungsfachmarkt mit einer Verkaufsfldche von bis zu rd.
500 m2 vorliegt’.

Diesbeziiglich sei angemerkt, dass nach unseren Erfahrungen Betriebe mit sonsti-
gem zentrenrelevanten Kernsortiment in Stadteil-/ Quartierszentren meist nicht
filialisiert, sondern inhabergefiihrt sind - mit Ausnahme von Bekleidungsfach-
mdrkten - und es sich hdufig um zufdllige Angebotskonstellationen handelt.
Dennoch erscheint - analog zum Gutachten von 2014 - die Ansiedlung eines Opti-
kers im neuen Stadtteilzentrum trotz des fiir die Sortimentsgruppe Foto/ Optik
geringen rechnerischen Verkaufsfldchenpotenzials (rd. 25 m2) sinnvoll, da ein
derartiger Betrieb einen wichtigen Beitrag zur Grundversorgung leistet. Diese

Grundversorgungsfunktion gilt ebenso fiir einen Akustiker.

Das rechnerische Verkaufsfldchenpotenzial in den Sortimentsgruppen Schuhe, Lederwaren sowie
Haus-/ Heimtextilien kann auch durch Dienstleistungs-/ Handwerksbetriebe - z.B. Raumausstatter
oder Orthopddieschuhmacher - mit angeboten werden.
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Das Potenzial beim Lebensmittelhandwerk geniigt rechnerisch fiir etwa bis zu sie-
ben Betriebe. Innerhalb des neuen Stadtteilzentrums erscheint - analog zum Gut-
achten von 2014 - vor dem Hintergrund der rdumlichen Wettbewerbssituation die
Ansiedlung von zwei Bdckern (ggf. auch Lebensmittelbetrieben vorgelagert) und
einem Metzger sinnvoll.

Das rechnerische Verkaufsflachenpotenzial im Bereich Apotheke entspricht gut
zwei Betrieben. Sofern innerhalb des Stadtteilzentrums auch Arzte angesiedelt
werden, erscheinen auch zwei Apotheken innerhalb des Zentrums noch wirtschaft-

lich tragfdhig.

Das Einzelhandelsangebot des neuen Stadtteilzentrums kann damit beispielsweise

folgende Betriebe umfassen:
Einen Supermarkt/ Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von rd. 2.500 mz2,
einen Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsfldche von rd. 1.200 m2,
einen Biomarkt mit 600 m2,
einen Getrdnkemarkt und Lebensmittelfachgeschdafte mit insgesamt (bis zu) rd.
1.450 m2 Verkaufsfldche
zwei Bdcker(eifilialen) und einen Metzger mit je rd. 50 m2 Verkaufsflache,
einen Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von rd. 800 m2,
zwei Apotheken mit je (bis zu) rd. 100 m2 Verkaufsfldche,
ein Schreibwaren- und ein Blumengeschdft mit je rd. 150 m2 Verkaufsflache,
einen Bekleidungsfachmarkt mit rd. 500 m2 Verkaufsfldache,
einen Optiker und einen Akustiker mit je rd. 50 m2 Verkaufsfldche und

ein Elektrogeschdft mit rd. 275 m2 Verkaufsfldache.

Die Gesamtverkaufsfliche dieser Betriebe betrigt rd. 8.075 m2°, wovon
knapp 90% auf Betriebe mit Kernsortiment im kurzfristigen Bedarfsbereich

und

Die Gesamtverkaufsfldche dieser Betriebe liegt somit um rd. 475 m2 bzw. rd. 6% unter dem ge-
samten rechnerischen Verkaufsflachenpotenzial von rd. 8.550 m2 (vgl. Kap. 2.1). Nicht ausgeschopft
wird z.B. das rechnerische Verkaufsflachenpotenziale der Sortimentsgruppe Uhren/ Schmuck: Betrie-
be mit entsprechendem Kernsortiment finden sich i.d.R. in innerstadtischen zentralen Versorgungs-
bereichen oder in traditionellen, gewachsenen Zentren (wie beispielsweise in den Zentren Herdern,
Mittelwiehre und Stiihlinger in Freiburg). Dies gilt ebenso fiir Fachgeschdfte mit Kernsortiment
Heimtextilien, wobei diese Sortimentsgruppe zudem in gréoferen Umfang in Fachmdrkten, Mobelhdu-
sern und SB-Warenhdusern - die sich oftmals an nicht integrierten Standorten befinden - angeboten
werden.



- rd. 83% auf Betriebe mit Kernsortiment Nahrungs-/ Genussmittel bzw. Dro-
gerie/ Parfiimerie

entfallen.

Sofern fiir Lager, Sozialraume etc. Flachenanteile

- fiir den Supermarkt/ Vollsortimenter, den Lebensmitteldiscounter, den Bio-
markt, den Getrankemarkt und die Lebensmittelfachgeschifte sowie fiir den
Drogeriemarkt von rd. 30% und fiir

- die restlichen Betriebe von rd. 50%

angesetzt werden, ergibt sich eine Bruttogeschossflidche von etwa 12.400 m2,

2.3 STADTTEILGERECHTE DIMENSIONIERUNG VON EINZELHANDELSNAHEN DIENST-
LEISTUNGEN

Zu den in Kap. 2.2 dargestellten Fldchen der Einzelhandelsbetriebe sind weiterhin
Fldchen fir Ladengeschdfte mit einzelhandelsnahen Dienstleistungsangeboten einzu-
rechnen. Nach unseren Erfahrungen sind in Stadtteilzentren insbesondere folgende
einzelhandelsnahe Dienstleistungen vorzufinden:
. Anderungsschneiderei,

Fahrschule,

Fotostudio,

Frisor,

Reinigungsannahme/ Wdscherei bzw. Waschsalon,
- Schlusseldienst (hdufig mit Schuhreparatur),
- Sonnenstudio,

Reisebiiro,

Kosmetik-/ Nagelstudio,
- Tattoostudio,

Bank/ Geldinstitut.

Fir die o.g. Dienstleistungsbetriebe ohne Schliisseldienste und Banken/ Geldinstitu-
te kann eine durchschnittliche Bruttogeschossfldche von je etwa 100 m2 angesetzt
werden. Fiir einen Schliisseldienste kann eine Bruttogeschossfldche von rd. 50 m2
und fiir eine Bank bzw. ein Geldinstitut von rd. 250 m2 veranschlagt werden, wobei

insbesondere bei letztgenannter Dienstleistung je nach Leistungsumfang - nur Raum
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flir Geldautomat und Kontoauszugsdrucker oder Schalterhalle und Beratungsbiiros -

deutliche Unterschiede im Flachenbedarf zu verzeichnen sind.

Sofern vor dem Hintergrund des Angebots an einzelhandelsnahen Dienstleis-
tungen sowie Banken/ Geldinstituten im Stadtteil Rieselfeld angenommen
wird, dass

je einle) Fotostudio, Reinigungsannahme, Schliisseldienst, Sonnenstudio,

Tattoostudio,

je zwei Anderungsschneidereien, Fahrschulen, Geldinstitute,

je drei Kosmetik-/ Nagelstudios und Reisebiiros sowie

vier Frisore
im neuen Stadtteil(zentrum) ansdssig sein werden, ergibt sich eine Bruttoge-
schossflache fiir einzelhandelsnahe Dienstleistungen von insgesamt rd.
2.350 m2,

Die Bruttogeschossflache fiir Einzelhandelsbetriebe und einzelhandelsnahe

Dienstleistungsbetriebe betrdgt damit in der Summe rd. 14.750 m2.

3. STADTTEILGERECHTE AUSSTATTUNG UND DIMENSIONIERUNG VON
WEITEREN DIENSTLEISTUNGEN

3.1 BESTAND AN WEITEREN DIENSTLEISTUNGEN IN DEN VERGLEICHSRAUMEN
STADTTEIL RIESELFELD UND STADTBEZIRK MITTELWIEHRE

Flir die Ermittlung der stadtteilgerechten Ausstattung und Dimensionierung von

weiteren Dienstleistungen im neuen Stadtteil wurde zundchst das Angebot entspre-

chender Praxis-/ Biiro- und Ladenlokalnutzungen in den Stadtteilen Rieselfeld und

Wiehre/ Stadtbezirk Mittelwiehre’ mittels einer Begehung im Ende November/

Anfang Dezember 2016 erfasst® (vgl. - auch im Folgenden - Tab. 3).

7 Die Mittelwiehre umfasst den Bereich zwischen Hildastrafle/ Qudkerstrafie im Osten, Schillerstrafie

im Norden, Giinterstalstrafte im Westen, Bergwald im Siiden.

8 Nicht Teil der Erhebung waren Einzelhandelsfldchen, einzelhandelsnahe Dienstleistungen, solitdre
und 6ffentliche Einrichtungen (Schulen, Sport) sowie solitdre Einrichtungen iiber den Stadtteil
hinausgehender Bedeutung (z.B. Kommunales Kino in der Wiehre).
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Im Stadtteil Rieselfeld wurden insgesamt 67 Dienstleistungen festgestellt:

Davon entfallen mit 28 Einrichtungen mehr als 40% auf den medizinischen Be-
reich, wobei die hdchsten Werte die Bereiche Allgemeindrzte/ Heilpraktiker, Psy-
chologen/ -therapien sowie Krankengymnast/ Massage aufweisen.

- Anndhernd 30% der Dienstleistungen (19 Einrichtungen) sind dem Bereich Wirt-
schaft, Recht, Immobilien zuzuordnen, wobei der hdchste Wert auf Immobilien-
makler (acht Einrichtungen) entfallt.

Bei rd. 20% handelt es sich um sonstige Dienstleistungen (14 Einrichtungen), wo-
bei mehr als zwei Drittel davon Betriebe aus dem Bereich IT, Medien, Design,
Werbung (zehn Einrichtungen) sind.

- Gastronomiebetriebe (vier Einrichtungen bzw. rd. 6%) und Freizeiteinrichtungen

(zwei Einrichtungen bzw. rd. 3%) weisen nur geringe absolute und relative Werte

auf.

Im Stadtbezirk Mittelwiehre liegt die Zahl der erfassten Dienstleistungen bei 209
Einrichtungen und betrdgt somit mehr als das Dreifache des Stadtbezirks Rieselfeld:
Dabei handelt es sich bei mehr als der Hdlfte der Einrichtungen (120 Einrichtun-
gen bzw. rd. 57%) um solche des medizinischen Bereichs. Den grofiten Wert wei-
sen Psychologen/ -therapien auf, gefolgt von Fachdrzten und Allgemeindrzten/
Heilpraktikern.
Mehr als 20% der Dienstleistungen (44 Einrichtungen) gehdren dem Bereich Wirt-
schaft, Recht, Immobilien an, wobei davon mehr als die Hdlfte Rechtanwdlte/ An-
waltskanzleien sind.
Bei jeder zehnten Dienstleistung (21 Einrichtungen) handelt es sich um einen Gas-
tronomiebetrieb.
Rd. 9% der Dienstleistungen (18 Einrichtungen) entfallen auf sonstige Dienstleis-
tungen, wobei es sich vor allem um die Bereiche Architekt/ Ingenieurbiiro und IT,
Medien, Design, Werbung (je sieben Einrichtungen) handelt.
Den geringsten absoluten und relativen Wert weisen Freizeiteinrichtungen auf (6
Einrichtungen bzw. rd. 3%), wobei zwei Drittel davon auf private Musikschulen

entfallen.
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Bezogen auf je 1.000 Einwohner® sind im Stadtbezirk Mittelwiehre rd. 45,1 Dienst-

leistungen zu verzeichnen, im Stadtteil Rieselfeld demgegeniiber sind es mit rd. 6,7

Dienstleistungen deutlicher weniger Einrichtungen je 1.000 Einwohner. Dies kann

im Wesentlichen auf die rdumliche Lage - Mittelwiehre: relativ zentral innerhalb

des Stadtkerns und in geringer Entfernung zur Innenstadt, Rieselfeld: am Kernstadt-

rand in nahezu solitdrer Lage - sowie die Historie und baulichen Strukturen zuriick-

gefiihrt werden:
Der grofite relative Unterschied ist hinsichtlich der Gastronomiebetriebe festzu-
stellen: Der Stadtbezirk Mittelwiehre weist mit rd. 4,5 derartigen Einrichtungen
je 1.000 Einwohner etwa das elffache Angebot des Stadtteils Rieselfeld mit rd. 0,4
Einrichtungen je 1.000 Einwohner auf. Deutlich Giberdurchschnittlich ist dabei das
Angebot an Cafés und Bars im Stadtbezirk Mittelwiehre, das - bezogen auf die
Ausstattung je 1.000 Einwohner - rd. 17-mal so grof} ist wie im Stadtteil Riesel-
feld.

- Im medizinischen Bereich sind im Stadtbezirk Mittelwiehre mit rd. 25,9 Einrich-

tungen je 1.000 Einwohner etwa neun Mal so viele Einrichtungen zu konstatieren
als im Stadtteil Rieselfeld mit rd. 2,8 Einrichtungen je 1.000 Einwohner. Beson-
ders hoch ist die Differenz bei Fachdrzten: Hier verfiigt der Stadtbezirk Mittel-
wiehre - wiederum bezogen auf die Ausstattung je 1.000 Einwohner - rd. das 35-
fache des Stadtteils Rieselfeld.
Die Anzahl der Freizeiteinrichtungen betrdgt im Stadtbezirk Mittelwiehre mit rd.
1,3 Einrichtungen je 1.000 Einwohner das 6,5-fache des Stadtteils Rieselfeld mit
rd. 0,2 Einrichtungen je 1.000 Einwohner. Auffdllig ist dabei das Vorhandensein
von vier privaten Musikschulen im Stadtbezirk Mittelwiehre, wohingegen im
Stadtteil Rieselfeld keine derartige Einrichtung erfasst werden konnte.

- Im Bereich Wirtschaft, Recht, Immobilien weist der Stadtbezirk Mittelwiehre mit
rd. 9,5 Einrichtungen je 1.000 Einwohner den fiinffachen Wert des Stadtteils
Rieselfeld mit rd. 1,9 Einrichtungen je 1.000 Einwohner auf. Besonders deutliche
Unterschiede sind im Besatz an Steuerberatern bzw. Rechtsanwdlten festzustellen,
der im Stadtbezirk Mittelwiehre das rd. 24-fache bzw. das rd. 13-fache - bezogen
auf die Ausstattung je 1.000 Einwohner - betrdgt.

Nach Angabe der Stadt Freiburg weist der Stadtteil Rieselfeld 9.972 Einwohner und der Stadtbezirk
Mittelwiehre 4.631 Einwohner auf (Stand 31.12.2015).
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Bei den sonstigen Dienstleistungen sind im Stadtbezirk Mittelwiehre mit rd. 3,9
Einrichtungen je 1.000 Einwohner knapp dreimal so viele Einrichtungen zu ver-
zeichnen wie im Stadtteil Rieselfeld mit rd. 1,4 Einrichtungen je 1.000 Einwoh-
ner. Hier weist der Stadtbezirk Mittelwiehre sieben Einrichtungen aus dem Be-
reich Architekt, Ingenieurbiiro auf, wdhrend im Stadtteil Rieselfeld keine derarti-
ge Einrichtung festgestellt werden konnte. Demgegeniiber sind im Stadtteil Rie-
selfeld absolut betrachtet mehr Dienstleistungen aus dem Bereich IT, Medien, De-
sign, Werbung ansdssig, wenngleich bezogen auf den Bestand je 1.000 Einwohner

der Stadtbezirk Mittelwiehre ein um das 1,5-fache grofieres Angebot aufweist.

Vor diesem Hintergrund weisen die auf 12.500 Einwohner hochgerechneten Ausstat-
tungsgrade an weiteren Dienstleistungen des Stadtteils Rieselfeld und des Stadtbe-
zirks Mittelwiehre erhebliche Unterschiede auf:

- Wadhrend auf Basis des Ausstattungsgrads des Stadtteils Rieselfeld bei 12.500 Ein-

wohnern die Zahl der weiteren Dienstleistungen insgesamt rd. 84 derartiger Ein-
richtungen betrdgt, sind es beim Stadtbezirk Mittelwiehre rd. 564 Einrichtungen,
d.h. anndhernd eine siebenfache Anzahl.
Die Zahl der medizinischen Einrichtungen liegt auf Grundlage des Bestands im
Stadtbezirk Mittelwiehre bei rd. 324 Betrieben gegeniiber 35 Einrichtungen bezo-
gen auf die Bestandssituation im Stadtteil Rieselfeld. Nach dem Ergebnis des
Stadtbezirks Mittelwiehre verzeichnet die Ausstattung bei 12.500 Einwohnern gut
110 Psychologen/ -therapeuten, knapp 90 Fachdrzte und anndhernd 80 Allgemein-
drzte/ Heilpraktiker.

- Im Bereich Wirtschaft, Recht, Immobilien stehen rd. 119 Dienstleistungen auf Ba-
sis des Bestands im Stadtbezirk Mittelwiehre - davon rd. 65 Rechtsanwadlte und rd.
30 Steuerberater - rd. 24 Dienstleistungen auf Basis des Bestands im Stadtteil
Rieselfeld gegeniiber.

Die Zahl der gastronomischen Betriebe auf Basis des Bestands im Stadtbezirk Mit-
telwiehre betrdgt bei 12.500 Einwohnern 57 derartiger Einrichtungen, wdhrend

es bezogen auf den Bestand im Stadtteil Rieselfeld lediglich fiinf Betriebe sind.
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Tab. 3: Anzahl der Dienstleistungen im Stadtteilen Rieselfeld und im Stadtbezirk Mittelwiehre
insgesamt und je 1.000 Einwohner sowie hochgerechnet auf 12.500 Einwohner

[ Rieselfeld Mittelwiehre
Dienstleistungsart ‘ Anzahl ‘ jeElv."O-OO beiEl‘s:SOO Anzahl jeElv."O-OO beiEl‘s:SOO
Medizinischer Bereich
Allgemeinarzt/
Heilpraktiker 10 1,0 12,5 29 6,3 78,3
Facharzt 2 0,2 2,5 33 7,1 89,1
Krankengymnast/ Massage 7 0,7 8,8 15 3,2 40,5
medizin. FuBpflege 0 0,0 0,0 2 0,4 5,4
Pflegedienst 1 0,1 1,3 0 0,0 0,0
Psychologe/ -therapie 8 0,8 10,0 41 8,9 110,7
Summe 28 2,8 35,1 120 25,9 323,9
Wirtschaft, Recht, Immobilien
Immobilienmakler 8 0,8 10,0 4 0,9 10,8
Rechtsanwalt 4 0,4 5,0 24 5,2 64,8
Steuerberater 1 0,1 1,3 11 2,4 29,7
Versicherungsagentur 2 0,2 2,5 5 1,1 13,5
Vermogensberatung 4 0,4 5,0 0 0,0 0,0
Summe 19 1,9 23,8 Lb 9,5 118,8
Gastronomie
Café, Bar 1 0,1 1,3 8 1,7 21,6
Imbiss 1 0,1 1,3 5 1,1 13,5
Restaurant/ Gaststdtte 2 0,2 2,5 8 1,7 21,6
Summe 4 0,4 5,0 21 4,5 56,7
Freizeiteinrichtungen
Fitness, Pilates 2 0,2 2,5 1 0,2 2,7
Musikschule (privat) 0 0,0 0,0 4 0,9 10,8
Tanzschule 0 0,0 0,0 1 0,2 2,7
Summe 2 0,2 2,5 6 1,3 16,2
Sonstige
Architekt, Ingenieurbiiro 0 0,0 0,0 7 1,5 18,9
Coaching, Training 1 0,1 1,3 2 0,4 5,4
IT, Medien, Design,
Werbung 10 1,0 12,5 7 1,5 18,9
Personalvermittlung 1 0,1 1,3 0 0,0 0,0
Schiilerhilfe, Sprachkurs 1 0,1 1,3 0 0,0 0,0
Tierarzt 0 0,0 0,0 2 0,4 5,4
Ubersetzungsbiiro 1 0,1 1,3 0 0,0 0,0
Summe 14 1,4 17,5 18 3,9 48,6
Gesamt 67 6,7 84,0 209 45,1 564,1

Quelle: eigene Erhebung November/ Dezember 2016; Stadt Freiburg, eigene Berechnungen

Im Bereich der Freizeiteinrichtungen stehen rd. 16 Einrichtungen auf Grundlage

des Bestands im Stadtbezirk Mittelwiehre - davon allein elf private Musikschulen
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- nur knapp drei derartige Einrichtungen auf Grundlage des Bestands im Stadtteil
Rieselfeld gegeniiber.

Die Zahl der sonstigen Dienstleistungen liegt auf Basis des Bestands im Stadt-
bezirk Mittelwiehre bei knapp 49 Einrichtungen gegeniiber rd. 18 Einrichtungen
bezogen auf die Bestandssituation im Stadtteil Rieselfeld. Nach dem Ergebnis des
Stadtbezirks Mittelwiehre verzeichnet die Ausstattung bei 12.500 Einwohnern u.a.

rd. 19 Architektur-/ Ingenieurbiiros.

3.2 ANZAHL UND UBERSCHLAGIGE BRUTTOGESCHOSSFLACHEN WEITERER
DIENSTLEISTUNGEN IM NEUEN STADTTEIL

Im voranstehenden Kap. 3.1 wurden die deutlich differierenden Werte weiterer
Dienstleistungsbetriebe fiir 12.500 Einwohner auf Basis der Bestandssituation im
Stadtteil Rieselfeld und im Stadtbezirk Mittelwiehre aufgezeigt. In Tab. 4 ist zudem
eine Anzahl - und eine {iberschldgige Bruttogeschossflache - im Sinne eines oberen
Ausstattungsgrads fiir den neuen Stadtteil dargestellt’’. Fiir deren Herleitung wer-
den die auf 12.500 Einwohner hochgerechneten Werte des Stadtteils Rieselfeld der
einzelnen Dienstleistungs(teillbereiche mit dem Faktor 1,25 multipliziert: Die Werte
auf Basis der Bestandssituation im Stadtbezirk Mittelwiehre sind stark geprdgt von
dem darin liegenden zentralen Versorgungsbereich, dessen Versorgungsfunktion er-
heblich liber den Stadtbezirk Mittelwiehre hinausreicht. Die fiir den neuen Stadtteil
auf dieser Grundlage ermittelte Anzahl und liberschldgigen Bruttogeschossfldchen
weiterer Dienstleistungen erscheinen vor diesem Hintergrund deutlich zu hoch, dies
gilt auch fiir den Mittelwert der Ergebnisse des Stadtteils Rieselfeld und des Stadt-
bezirks Mittelwiehre.

Sofern im Stadtteil Rieselfeld eine Dienstleistungsart nicht festgestellt werden
konnte, werden ein bis zwei dieser Einrichtungen fiir den neuen Stadtteil veran-

schlagt.

Auf dieser Basis betrdgt die Gesamtzahl der weiteren Dienstleistungen im oberen

Ausstattungsgrad 115 Einrichtungen und im unteren Ausstattungsgrad 85 Einrich-

1% pen unteren Ausstattungsgrad bilden die auf Grundlage der Bestandssituation im Stadtteil Riesel-
feld fiir 12.500 Einwohner abgeleitete Zahl bzw. iiberschldgige Bruttogeschossflache fiir weitere
Dienstleistungen.
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tungen (gegeniiber 564 Einrichtungen auf Basis der Bestandssituation m Stadtbezirk

Mittelwiehre):

Die Zahl der Dienstleistungen im medizinischen Bereich umfasst 36 Einrichtungen
im unteren Ausstattungsgrad und 46 Einrichtungen im oberen Ausstattungsgrad.
Im Bereich Wirtschaft, Recht, Immobilien liegt die Zahl der Dienstleistungen im
unteren Ausstattungsgrad bei 24 Einrichtungen und im oberen Ausstattungsgrad
bei 30 Einrichtungen.

Bezogen auf gastronomische Einrichtungen umifasst der untere Ausstattungsgrad
flinf Betriebe und der obere Ausstattungsgrad sieben Betriebe.

Die Zahl der Dienstleistungen bei den Freizeiteinrichtungen umifasst drei Einrich-
tungen im unteren Ausstattungsgrad und fiinf Einrichtungen im oberen Ausstat-
tungsgrad.

Bei den sonstigen Dienstleistungen liegt die Zahl des unteren Ausstattungsgrads

bei 17 Einrichtungen und des oberen Ausstattungsgrads bei 27 Einrichtungen.

Zur lberschldgigen Berechnung der Bruttogeschossfldche wurden folgende Annah-

men getroffen:

Nach einer Untersuchung aus dem Jahr 2013 betrdgt die durchschnittliche Fldche

211

der darin beriicksichtigten Arztpraxen anndhernd 160 m2*". Die durchschnittliche

Praxisgrofle der auf der KV-Bdrse Anfang Dezember 2016 deutschlandweit angebo-

tenen Arztpraxen liegt bei gut 180 m2'?

. Fir die Dienstleistungen des medizini-
schen Bereichs wird demzufolge der Mittelwert von 170 m2 angesetzt; lediglich
fur Einrichtungen zur medizinischen Fufipflege, die hinsichtlich ihres Fldchenbe-
darfs mit Kosmetik-/ Nagelstudios gleichgesetzt werden kénnen wird nur die Hatf-
te dieses Werts veranschlagt.

Die durchschnittliche Fldche der in Freiburg von Immobilienmaklern angebotenen
Biiroeinheiten betrdgt rd. 190 m2 (Stand Anfang Dezember 2016)". Diese Gréfe
wird im Bereich Wirtschaft, Recht, Immobilien fiir Rechtsanwadlte, die sich oftmals
in Kanzleien zusammenschliefen, angesetzt. Flir die weiteren diesem Bereich zu-

geordneten Dienstleistungsarten - Immobilienmakler, Steuerberater, Versiche-

11

12

13

Vgl. Wagenmann, Susanne Daniela: Wie wirtschaftlich sind die Arztpraxen in Deutschland? - Eine Ef-
fizienzanalyse auf Basis des ZI-Praxis-Panels, Berlin, 2013.

kvboerse.de (Zugriff am 09.12.2016).

immobilienscout24.de, immowelt.de und immonet.de (Zugriff am 09.12.2016).
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rungsagentur, Vermogensberatung - wird hingegen vor dem Hintergrund einer
stadtteilbezogenen Versorgung durch entsprechend kleine Betriebe nur die Hdlfte
dieses Fldchenwerts veranschlagt.

Die durchschnittliche Fldche der in Freiburg, Mannheim, Karlsruhe und Heidelberg
von Immobilienmaklern angebotenen Gastronomiefldchen betrdgt fiir Restaurants/
Gaststdtten rd. 280 m2 und fiir Café/ Bars rd. 150 m2'. Fiir Imbisse wird ein noch
geringerer Wert von 100 m2 angesetzt.

Bei den Freizeiteinrichtungen wurde hinsichtlich der Fldche fiir die Bereiche Fit-
ness/ Pilates und Tanzschulen auf die Angabe einer derartigen Einrichtung im
Stadtteil Rieselfeldallee zuriickgegriffen. Fiir private Musikschulen wurde auf
Grund der geringeren Raumerfordernis hingegen nur die Hdlfte dieses Werts ver-
anschlagt.

Bei den sonstigen Dienstleistungen wird fiir Personal-/ Zeitarbeitsfirmen, die
oftmals lber eine grofere Anzahl an Besprechungszimmern/ -rdumen verfiigen,
die durchschnittliche Fldche der in Freiburg von Immobilienmaklern angebotenen
Biroeinheiten von 190 m2 angesetzt (s.0.). Flir die meisten der weiteren diesem
Bereich zugeordneten Dienstleistungsarten - Architekt/ Ingenieurbiiro, Coaching/
Training, IT/ Medien/ Design/ Werbung, Schiilerhilfe/ Sprachkurse, Ubersetzungs-
biiro - wird hingegen vor dem Hintergrund einer stadtteilbezogenen Versorgung
durch entsprechend kleine Betriebe, die i.d.R. von nur ein bis zwei Selbststandi-
gen (und ggf. einigen geringfiigig beschdftigten Mitarbeitern) betrieben werden,
die Hdlfte dieses Flachenwerts veranschlagt. Eine Ausnahme stellen Tierdrzte dar;
diesen wird der Wert fiir medizinische Einrichtungen von 170 m2 zugewiesen

(s.0.).

immobilienscout24.de (Zugriff am 09.12.2016); andere Internetseiten brachten nur ein bis zwei Ez-
gebnisse, die zudem unter immobilienscout24.de i.d.R. auch angeboten wurden, und wurden daher
nicht beriicksichtigt. Das allein fiir Freiburg unter immobilienscout24.de verdffentlichte Angebot
umfasste nur sechs Fldachen, sodass noch das Angebot in Stddten, die hinsichtlich ihrer Einwohnez-
zahl zumindest in etwa vergleichbar sind und im weiteren Umfeld der Stadt Freiburg in Baden-
Wiirttemberg liegen, mit beriicksichtigt wurde.
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Tab. 4: Anzahl der Dienstleistungen und iiberschldagige Bruttogeschossflachen bei 12.500 Ein-
wohnern auf Basis Bestandsituation im Stadtteil Rieselfeld und im Stadtbezirk Mittel-
wiehre sowie gutachterliche Empfehlung

Dienstleistungsart

Anzahl auf Basis
Bestandssituation®

Riesel-

feld

Mittel-
wiehre

Anzahl
gutach-
terliche
Empfeh-

lung?

Flache je
Einrich-
tung in

m?2

Flache auf Basis
Bestandssituation

Riesel-

feld

Mittel-
wiehre

Flache
gutach-
terliche
Empfeh-

lung

Medizinischer Bereich
Allgemeinarzt/
Heilpraktiker 13 78 16 170 2.210 13.260 2.720
Facharzt 3 89 3 170 510 15.130 510
Krankengymnast/
Massage 9 40 11 170 1.530 6.800 1.870
medizin. FuRpflege 0 5 1 85 0 425 85
Pflegedienst 1 0 2 170 170 0 340
Psychologe/ -therapie 10 111 13 170 1.700 18.870 2.210
Summe 36 323 46 6.120 54.485 7.735
Wirtschaft, Recht, Immobilien
Immobilienmakler 10 11 13 95 950 1045 1.235
Rechtsanwalt 5 65 6 190 950 12.350 1.140
Steuerberater 1 30 2 95 95 2.850 190
Versicherungsagentur 3 13 3 95 285 1.235 285
Vermdgensberatung 5 0 6 95 475 0 570
Summe 24 119 30 2.755 17.480 3.420
Gastronomie
Café, Bar 1 22 2 150 150 3.300 300
Imbiss 1 13 2 100 100 1.300 200
Restaurant/ Gaststdtte 3 22 3 280 840 6.160 840
Summe 5 57 7 1.090 10.760 1.340
Freizeiteinrichtungen
Fitness, Pilates 3 3 3 170 510 510 510
Musikschule (privat) 0 11 1 85 0 935 85
Tanzschule 0 3 1 170 0 .510 170
Summe 3 17 5 510 1.955 765
Sonstige
Architekt,
Ingenieurbiiro 0 19 2 95 0 1.805 190
Coaching, Training 1 5 2 95 95 475 190
IT, Medien, Design,
Werbung 13 19 16 95 1.235 1.805 1.520
Personalvermittlung 1 0 2 190 190 0 380
Schiilerhilfe,
Sprachkurs 1 0 2 95 95 0 190
Tierarzt 0 5 1 170 0 850 170
Ubersetzungsbiiro 1 0 2 95 95 0 190
Summe 17 48 27 1.710 4.935 2.830
Gesamt 85 564 115 12.185 89.615 16.090

U'3uf ganze Zahl gerundete Werte

Quelle: eigene Erhebung November/ Dezember 2016; immoscout24.de; immonet.de; immowelt.de;
kvboerse.de; Wagenmann, Susanne Daniela; Stadt Freiburg; eigene Berechnungen
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Auf Basis dieser Flachenwerte errechnet sich fiir den unteren Ausstattungs-
grad des neuen Stadtteils iiberschligig eine Gesamtbruttogeschossflache von
rd. 12.185 m2; fiir den oberen Ausstattungsgrad betragt die iiberschldagig er-
mittelte Gesamtbruttogeschossfliche rd. 16.090 m2":
Etwa die Hdlfte der Gesamtbruttogeschossfldche entfdllt jeweils auf Dienstleistun-
gen des medizinischen Bereichs (rd. 6.120 m2 im unteren Ausstattungsgrad und
rd. 7.735 m2 im oberen Ausstattungsgrad).

- Je gut ein Filinftel der Gesamtbruttogeschossfldche ist dem Bereich Wirtschaft,

Recht, Immobilien zuzuordnen (rd. 2.755 m2 bzw. rd. 3.420 m2).
Den drittgrofRten Anteil an der Gesamtbruttogeschossfldche verzeichnen die sons-
tigen Dienstleistungen mit rd. 14% (rd. 1.710 m2) fir den unteren Ausstattungs-
grad und mit rd. 18% (rd. 2.830 m2) fiir den oberen Ausstattungsgrad, wobei der
Grofdteil jeweils auf den Teilbereich IT/ Medien/ Design/ Werbung entfdllt.

- Auf Gastronomiebetriebe entfallen jeweils anndhernd 10% der lberschldgig er-
mittelten Gesamtbruttogeschossflache (rd. 1.090 m2 bzw. rd. 1.340 m2), wobei den
Grofdteil Fldchen fir Restaurants/ Gaststdtten auf Grund deren lberdurchschnitt-
licher Flache je Betrieb ausmachen.

Freizeiteinrichtungen verzeichnen einen Anteil ca. 5% an der Gesamtbruttoge-
schossflache (rd. 510 m2 bzw. rd. 765 m2), wobei der Grofteil jeweils auf den Be-

reich Fitness, Pilates entfallt.

Die Bruttogeschossflache fiir Einzelhandel, einzelhandelsnahe Dienstleistun-
gen und weitere Dienstleistungen betrdgt nach den o.g. Ergebnissen sowie
den in Kap. 2.3 dargestellten Ergebnissen insgesamt rd. 26.935 m2 bis
30.840 m2,

> Die Bruttogeschossfldche auf Basis der auf 12.500 Einwohner hochgerechneten Bestandssituation im
Stadtbezirk Mittelwiehre wiirde anndhernd 90.000 m2 betragen, wird an dieser Stelle auf Grund der
erheblich zu grof} erscheinenden Ausstattung mit weiteren Dienstleistungen (vgl. Kap. 3.1) aber
nicht mehr weiter dargestellt.
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