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Von Dr. Josef Meyer

In fast jeder Grofstadt gibt es muttler-
weile mindestens ein innerstidtisches Ein-
kaufszentrum. Die Einkaufscenterwelle
rollt daher seit einigen Jahren verstirkt auf
die Mittelstidte zu. Mehr noch als in den
Grofstadten zeigen sich in klemneren Stad-
ten Kontroversen und Diskussionen um
die Auswirkungen auf Innenstadtstruktur,
Stidtebau und die Binzelhandelslandschaft.
Vor diesem Hintergrund stellen sich ent-
scheidende Fragen: Unter welchen Vor-
aussetzungen konnen Einkaufszentren die
Innenstidte stirken? Wie lassen sich grofle
Einzelhandelsformate mit positiven Impul-
sen far die Innenstadt ansiedeln? Die Fach-
tagung ,Innenstadtvertragliche Ansiedlung
innerstidtischer Finkaufszentren in Klein-
und Mittelstidten” im Februar 2014 in Bin-
gen gab darauf fachliche und praktische
Antworten.

Versorgung des Umlandes in
landlichen Gebieten

Gerade in landlich geprigten Regionen
haben Klein- und Mittelstidte eine wich-
tige Versorgungstunktion fir das Umland.
Wenn es darum geht, dass Stadtzentren
attraktiv und lebendig bleiben, spielt der
Handel eine zentrale Rolle und ist gemein-
sam mit Gastronomie, Tourismus, Kultur

und weiteren Diensﬂeistungen wichtiger

KURZ GEFASST

Viele Kommunen stehen vor der Frage, wie die einst als Warenhduser genuizien und
heute leerstehenden Gebéude zur Belebung der Zentren beitragen kdnnen. Auf einer
Fachtagung zur innenstadtvertrdglichen Ansiedlung von Einkaufszentren wurden insbe-
sondere die Klein- und Mittelstddte in den Blick genommen und die Auswirkungen von
Shop-in-Shop-Konzepten auf Innenstadistruktur, Stidtebau und die Einzelhandelsland-
schaft diskutiert. Die Nachnutzung von Warenhaus-immobilien durch Einkaufszentren
solfte nicht ohne detaillierte Voruntersuchung erfolgen. Alle Wirkungszusammenhénge
zwischen einem neuen Einkaufscenter, dem Bestandseinzelhandel und der Innensiadi-
struktur sollten hierbei beriicksichtigt gleichwie auf eine ansprechende Gestaltung,
eine angemessene Dimensionierung und eine gelungene stidtebauliche Integration
neuer Einkaufszentren geachtet werden. In einem offenen und konstruktiven Entschei-
dungsprozess ist es fiir Kommunen ratsam, sich ifrer Planungshoheit bewusst zu

sein und mit Projektentwicklern und Investoren auf Augenhéhe zu kommunizieren.

Fur jede Stadt ein Einkaufszentrum?

Ansiedlung von innerstédtischen Einkaufszentren
in Klein- und Mittelstadten

Motor der lnnenstadtentwicklung. Um die
Funktion der Mittel- und Kleinstidte sowie
deren innerstidtischen Handel zu stirken,
muss die Landesplanung mit ihren Instru-
menten daftir sorgen, dass grofflichiger Ein-
zelhandel nur in integrierten Lagen stattfin-
det. Dafiiristdas ,System der zentralen Orte”
sowie das Prinzip ,Innen vor Auflen” konse-
quent anzuwenden. Fiir einige Flichenlin-
der diirfte eine Uberpriifung und Anpassung
des Zentrale-Orte-Systems angesichts der
Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung
an der Zeit sein. Auch eine stirkere Verkniip-
fung von Landesplanung und Unterneh-
mensforderung ist hilfreich. Rheinland-Pfalz
hat deshalb die Landesplanung ins Wirt-

schaftsministerium integriert.

Innenstadte brauchen
Handelsmagnete

Fiir die Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung miissen die starken Strukturver-
dnderungen der letzten Jahrzehnte beachtet
werden, die mit der grofiflichigen Konkur-
renz zur Innenstadt auf der ,Griinen Wiese”
sowie Problemen der traditionellen Waren-
hduser einhergingen. Die negativen Folgen
zeigen sich gerade abseits der Metropolen
am deutlichsten. Fiir die Innenstidte bilde-
ten Warenhiuser seit fast 100 Jahren zent-
rale Magnete, bevor diese Flaggschiffe des
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Einzelhandels in schweres Wasser gerieten.
Gerade viele Mittelstidte suchen nach der
Schliefung von Warenhausern adaquate
Nachnutzungen. Dies ist kein leichtes
Unterfangen, wie das Netzwerk der ,Her-
tie-geschidigten” Kommunen zeigt, das
der Oberbiirgermeister der Stadt Bingen
ins Leben gerufen hat Doch die bishe-
rige Zwischenbilanz zeigt auch, dass in gut
der Hilfte der tiber 60 betroffenen Stidte
Nachnutzungen auf den Weg gebracht wer-
den konnten. Die Stadt Bingen hat fur ihr
chemaliges Hertie-Warenhaus mittlerweile
einen [nvestor gefunden, der die Immo-
bilie in ein Shop-in-Shop-Center verwan-
deln will. Die Stadt bettet die Investition
mit Hilfe von Stadtebauforderungsmitteln
in eine Gesamtmafnahme zur Aufwermng
der umgebenden Fufigangerzone ein und
verkntipft sie mit weiteren Entwicklungs-
mafSnahmen zur Starkung der Stadt.
Gleichzeitig belegen meist mittelstin-
dische Handelsunternehmen, dass Waren-
hiuser nach wie vor erfolgreich betrieben
werden konnen. Auch in Mittelstidten sind
gut gefiihrte Warenhauser wichtige Anzie-
hungspunkte fir lebendige Innenstidte.
Das  Unternchmerehepaar ~ Wittenberg
betreibt in insgesamt fiinf Stadten in Rhein-
land-Pfalz, Thiringen und Sachsen-Anhalt



Die ,Neue Mitte" in Ingelheim: Ein Beispiel fiir ein stadtebaulich gut integriertes und
angemessen dimensioniertes Einkaufszentrum

florierende Warenhiuser und hat sogar einst
notleidende Hauser wieder auf Erfolgsspur
gebracht. Zentrale Erfolgsfaktoren  sind
hierfir zuvorkommende und kompetente
Mitarbeiter, ein zeitgemilBes Warensorti-
ment sowie eine Atmosphire und Events,
die dem Kunden eine emotionale Bindung

vermitteln.

Braucht der Handel noch die
Stadt?

Das Wachstum des Online-Handels ver-
deutlicht, dass im Einzelhandel noch tiefer-
greifende Strukturverinderungen mit mas-
siven Auswrkungen auf die Innenstadt
bevorstehen kénnten, Vor allem die mobilen
Dienste iiber Smartphones und neue, junge
Kaufergruppen werden die Geschwindig-
keit dieser Entwicklung weiter erhéhen.
Galt tiber Jahrhunderte die Symbiose — die
Stadt braucht den Handel und der Handel
braucht die Stadt — so kénnte das Verhilt-
nis kunftig einseitiger werden: Braucht der
Handel noch die Stadt, wenn physische
Prasenz und Standorte an Gewicht verlie-
ren, da Waren online jederzeit und an jedem
Ort bestellt und tberall hin geliefert werden

kénnen?

Bisherige stadtplanerische und rechtliche
Instrumente sind der Online-Konkurrenz
nicht gewachsen. Neue Ansitze werden not-
wendig, um das ,Besondere” des innerstid-
tischen Einkaufens herauszustellen, das im
Internet nicht geboten werden kann: Wohl-
fuhlatmosphare und Erlebnis sowie kom-
petente und freundliche Beratung in den
Geschiften. Die Kunden aber wollen beide
Kanile — das traditionelle und das Online-
Geschift. Somit muss der stationiare Handel
die Méglichkeiten des Online-Handels stir-
ker aktiv aufgreifen und fur sich nutzen. Der
Online-Handel sucht mittlerweile mehr
und mehr mit Filialen vor Ort eine physi-
sche Prisenz. Der traditionelle stationire
Einzelhandel muss stirker ,online gehen”

und die neuen Vertriebskanile nutzen.

Ingelheim und Schwébisch
Hall: Gelungene Starkung von
Innenstédten

Innerstadtische Einkaufszentren kénnen
die Handelsfunktion von Klein- und Mittel-
stadten starken, wie Centerentwicklungen
in Ingelheim und Schwibisch Hall vorbild-
lich veranschaulichen. Beide sind zugleich
Beispiele fur eine gelungene stidtebauliche

WEITERFUHRENDE INFORMATIONEN

Der Artikel von Dr. Josef Meyer fasst die Ergebnisse der Fachtagung ,Innenstadtvertrig-

liche Ansiedlung innerstadtischer Einkaufszentren in Klein- und Mittelstadten” zusam-

men, die im Februar 2014 in Bingen stattfand. Zu der Veranstaltung hatte unter anderem
der Deutsche Verband fur Wohnungswesen, Stidtebau und Raumordnung e. V. (DV)
und das Ministerium fiir Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung des Lan-

des Rheinland-Pfalz geladen. Anlass war die Wanderausstellung ,Schoner Shoppen* des

Zentrams Baukultur und die DV-Studie zur Wirkung innerstidtischer Einkaufszentren.
Weiterfiihrende Informationen zur Wanderausstellung ,Schéner Shoppen” finden sich
unter wwwidiearchitekten.org. Uber die Arbeit des Deutschen Verbands fiir Wohnungs-
wesen, Stidtebau und Raumordnung eV informiert die Seite www.deutscher-verband org
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Fiir die Nachnutzu
Bingen ein Shop-in-Shop-Center geplant
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g der Hertie-Immobilie ist in

Integration mit angemessener Dimensi-
onierung und  ansprechender baulicher
Gestaltung. Bemerkenswert an der Cen-
terentwicklung in Schwibisch Hall ist vor
allem, dass die Stadt, nachdem kein Investor
fiir die Umsetzung der stadtischen Vorstel-
lungen gefunden werden konnte, mit ihrer
Entwicklungsgesellschaft selbst als Projekt-
entwickler tatig wurde. So entstand ein inte-
grierter, multifunktionaler Standort mit Bil-
dungseinrichtungen, Einkaufszentrum und
Bankgebiude.

In Tngelheim schafft ein gut eingebun-
denes Center eine ,Neue Mitte" fiir die aus
verschiedenen  Ortsteilen  zusammenge-
wachsene Stadt, die bislang kein wirkliches
Zentrum hatte. Damit dient das Einkaufs-
zentrum vor allem auch dazu, die Identi-
tit der Stadt zu stirken und Urbanitit zu
schaffen. In Schwabisch Hall und in Ingel-
heim gingen den Ansiedlungen intensive
und komplexe Planungs- und Beteiligungs-
prozesse voran. Beide Stidte erreichten in
einem transparenten und gut gesteterten
Prozess ihre Zielvorstellungen fiir die Innen-
stadtentwicklung, Damit einhergehend for-
mulierten und realisierten sie detaillierte
stidtebauliche und architektonische Bedin-
gungen fiir die Investition,

Konstruktiver und offener
Entscheidungsprozess

Die oftmals kontroverse Diskussion tber
Wirkungen von Einkaufszentren auf die
Stadtstruktur und den Bestandseinzelhandel
sollte konstruktiv und offen gefiihrt werden.
Dabei ist es entscheidend, dass eine Stadt
ihre Vorstellungen tber die Ziele der Innen-
stadtentwicklung explizit formuliert. Die
Stadt kann so aus verschiedenen Alternati-

ven wihlen — wobei ein Einkaufszentrum
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nur eine von vielen Optionen ist. Die not-
wendigen Planungs— und Stcuerungsinstru—
mente sind ausreichend vorhanden — sei es
als integrierte Innenstadtkonzepte, Einzel-
handelskonzepte, Masterplan  Innenstadt
oder Wei3buch Innenstadt. Sie miissen nur
zielgerichtet und professionell angewendet
und nach ihrer Erstellung und Verabschie-
dung konsequent umgesetzt werden.
Gerade der Handel befiirwortet fur
seine eigene Planungssicherheit die Verliss-
lichkeit und damit die konsequente Anwen-
dung entsprechender Planungs- und Steu-
erungsinstrumente. Die Kommuna_lpolitik
sollte geschlossen und entschieden hinter
den vereinbarten Zielen und Planungen ste-
hen und diese nicht auf Drangen moglicher
Investoren aufgeben. Steht in einer Stadt
eine Ansiedlung konkret zur Planung und
Umsetzung, so sollte eine breit angelegte
Auseinandersetzung mit den méglichen
positiven und negativen Auswirkungen
erfolgen. So kénnen Konsequenzen fur die
stidtebauliche Struktur, Lagestrukturver-
anderungen, Leerstinde und Immobilien-
preisentwicklungen im Vorfeld fundiert
eingeschitzt werden. Standardmaflig vor-
gesehene Verfahren und Gutachten reichen

dazu alleine hiufig nicht aus, es sind umfang-

StadtRad
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reichere Untersuchungen notwendig, die
die komplexen Wirkungszusammenhinge
zwischen Center, Bestandseinzelhandel
und  Innenstadtstruktur  berticksichtigen.
Fillt die Entscheidung fiir ein Einkaufscen-
ter, ist ein gut gesteuerter und transparenter
Ansiedlungsprozess notwendig,

Transparenz beim
Ansiedlungsprozess

Planungen und Vorgaben fir den Bau
des Centers sollten folgende Anforderun-
gen beachten: Passt die Dimensionierung
~ zum Beispiel Verkaufsfliche, Anzahl
Betriebe sowie Umfang an Parkplitzen —
zur speziellen Ausgangssituation der Innen-
stadt? Tst der Standort fir eine Integration
ins Innenstadtgefiige geeignet? Wie kann
architektonisch, gestalterisch sowie stadte-
baulich und baukulturell cine Integration
in die bestehenden Handels- und Innen-
stadtstrukturen gewdhrleistet werden? Das
Finkaufszentrum darf nicht als Solitar, als
frei stehendes Gebiude, betrachtet werden,
sondern immer in Verbindung und Wech-
selwirkung mit der umgebenden Innen-
stadt und vor allem den bestehenden Ein-
zelhandelslagen. Dazu sind vor allem auch
die Nahtstellen zum offentlichen Raum

zu beachten, damit ein ,Gesamthkunstwerk

Innenstadt” entsteht. Hier haben sich Inves-
torenwettbewerbe bewahrt. Durch sie kann
gestalterische Qualitit und stidtebauliche
Einbindung mit betriebswirtschaftlicher
Funktionalitit verbunden werden.

Kommunale Planungshoheit und
Steuerung

Grundsitzlich gilt: Die Kommunen mis-
sen sich ihrer Planungshoheit bewusst sein,
bei Center-Ansiedlungen ,das Heft des
Handelns“ in der Hand behalten und auf
Augenhéhe mit Projektentwicklern und
Investoren kommunizieren. Gerade fiir klei-
nere Stidte ist dies von grofSer Bedeutung,
wozu moglichst professionelle planerische
und vor allem juristische Expertise von
auBen mit eingebunden werden sollte. Far
eine konsequente kommunale Steuerung
sollte stets die Kommune Auftraggeber von
Gutachten und Planungen sein, selbst wenn
die Finanzierung iiber den Investor erfolgt.
Mit vorhabenbezogenen Bebauungsplinen
und stidtebaulichen Vertrigen stehen geeig-
nete Planungs- und Rechtsinstrumente zur
Verfugung. Diese erlauben, die baulichen,
funktionalen und architektonischen Anfor-
derungen an ein Einkaufszentrum detail-
liert und rechtsverbindlich gegeniiber dem

Investor festzulegen. i

Stadtrad, Landrad, Gemeinderad -
1. Deutscher Kommunalradkongress in

Siegburg

GemeindeRad - " '1'

R e l Aﬂﬁ Am 3. Juli 2014  ausden Stidten, Gemeinden und Kreisen sowie den Radverkehus-

findet der ,Erste
Deutsche Kom-
munalradkon-
gress' des Deutschen Stadte- und Gemeindebundes statt. Der
Kongress in der Stadt Siegburg ist die erste bundesweite Veranstal-
tung, die gezielt Fragestellungen rund um den Radverkeh in Stad-
ten, Gemeinden und Landkreisen beleuchtet.

Umweltfreundliche und gesunde Mobilitit ist im Trend. Dies
erfordert neue Ideen und Konzepte flir den Radverkehrin Stidten,
Gemeinden und Landkreisen. Wie kann der Radverkehr sicherer
und damit attraktiver werden? Wie kénnen Fahrrad und OPNV
besser verbunden werden? Wie konnen quantitativ und qualitativ
bessere Abstellméglichkeiten geschaffen werden? Welche Rolle
spielt der Radverkehr als Wirtschaftsfaktor?

Diese und weitere Fragestellungen sollen auf dem ,Ersten
Deutschen Kommunalradkengress® mit kommunalpolitischen
Entscheidungstragern, den zustindigen Verwaltungsmitarbeitern
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beauftragten diskutiert werden.

Bei dieser ersten bundesweiten Fahrradkonferenz fiir Kommu-
nen liegt der Schwerpunkt auf einem speziell auf Kommunal-
politik und kommunale Entscheidungstriger zugeschnittenen
Informationsangebot.

Der Kongress wird in Kooperation mit dem Stadte- und
Gemeindebund Nordrhein-Westfalen und dem nordrhein-west-
falischen Landkreistag sowie der Stadt Siegburg, dem Rhein-Sieg-
Kreis und dem Deutschen Institut fir Urbanistik durchgefuhrt
und von einer umfangreichen Ausstellung begleitet.

Anmeldungen sind ab sofort unter dem nachfolgenden Link
méglich. Dort sind auch das aktuelle Kongressprogramm sowie
weitere Informationen rund um das Thema Fahrrad abrufbar:
wwwkommualradkongress.de

Fiir Fragen rund um die Veranstaltung steht beim Deutschen
Stadte- und Gemeindebund Carsten Hansen (carstenhansen@
dstgbde, Telefon 030 77307 243 ) zur Verfigung,

2014



