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1 Einzelhandelsentwicklung in der Region Neckar-Alb

Eine attraktive Ortsmitte und eine gute Versorgungssituation sind wichtige Bestandteile einer
lebenswerten Wohn- und Arbeitsumgebung und sollen erhalten und weiter entwickelt wer-
den. Der Einzelhandel besitzt eine zentrale Funktion fir die Zentren und ist eng mit den wei-
teren Funktionen verbunden. Im Bereich des Einzelhandels zeigen sich in den letzten Jahren
vielerorts strukturelle Anderungen, die zur Schwachung der Innenstadte und zu Versor-
gungslicken fuhren kénnen.

Aus diesem Grund befasst sich der Regionalverband Neckar-Alb mit der Erarbeitung von
guten Loésungsansatzen mit Praxisbeispielen fur die Starkung der Stadtzentren und Ortsmit-
ten sowie fur die Sicherstellung der Nahversorgung. Die Beispiele reichen von der Umgestal-
tung der Einkaufsstrallen und der Ermdglichung von gréReren Einzelhandelsgeschaften in
der Innenstadt, zum Beispiel durch die Zusammenlegung von Flachen, Uber den erfolgrei-
chen Umgang mit Leerstdnden bis zu der Realisierung von Lebensmittelladen, die auf einer
kleinen Flache die Versorgung sichern (Kleinflachenkonzepte). Es werden kreative sowie
praktische und vor allem Ubertragbare Losungen mit unterschiedlicher finanzieller und zeitli-
cher Intensitat gesammelt, um noch mehr Leben in die Stadte und Gemeinden der Region
Neckar-Alb zu bringen. Die Sammlung soll den Kommunen als Ideenpool dienen und Impul-
se geben. Der Schwerpunkte liegt auf der Umsetzung und die Mdglichkeiten der Verwaltung,
die Prozesse unterstutzend zu begleiten.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick der behandelten Themenbereiche ,Starkung der
Zentren‘ (siehe Kapitel 2) und ,Sicherung der Nahversorgung‘ (sieche Kapitel 3). Neben der
Beispielsammlung werden in Kapitel 4 Hintergrundinformationen Uber die Einzelhandelsent-
wicklung und weitere relevante Themen bereitgestellt.

Abb. 1: Thematische Ubersicht (Quelle: Eigene Darstellung)
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Weiterfuhrende Links:

- Werkzeugkasten — Landlicher Raum:
http://www.rp-tuebingen.de/serviet/PB/menu/1358637/index.html

- Portal zur nachhaltigen Innenentwicklung von Stadten und Gemeinden in Baden-
Wirttemberg:

http://www2.mvi.baden-wuerttemberg.de/serviet/is/103360/



http://www.rp-tuebingen.de/servlet/PB/menu/1358637/index.html
http://www2.mvi.baden-wuerttemberg.de/servlet/is/103360/
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2 Starkung der Zentren

Innenstadte und Ortszentren besitzen viele Funktionen. Dort wirken Einzelhandel, Gastro-
nomie, Dienstleistungswirtschaft, Stadterneuerung, Wohnungsbau und Denkmalschutz sowie
kulturelle und Freizeitangebote zusammen fir einen lebenswerten Ort. Oft sind sie des Wei-
teren fUr die Identitat und fur die Attraktivitdt der gesamten Gemeinde ausschlaggebend.

Unter anderem durch die Globalisierung (Unternehmensketten,...) ahneln sich die Stadtbil-
der immer mehr (siehe Kapitel 4.1). Dies macht es wichtig Stadte als Ort von Heimat und als
Orientierungspunkt fir ihre Bevolkerung zu verstehen und die Unverwechselbarkeit des Or-
tes und die ldentifikation der Menschen mit ihrer Umwelt hervorzuheben. Deswegen sind die
Starkung bzw. Stabilisierung der Innenstadte und Ortsteilzentren eine wichtige Zukunftsauf-
gabe, fir die offentliche Hand, Wirtschaft und Blrgerschaft zusammenarbeiten missen. Der
Strukturwandel im Einzelhandel, vor allem die Konkurrenz durch nicht zentrale Handels-
standorte, fihrten regelrecht zu einer Verdédung der Zentren. Besonders kleinere Stadte und
Gemeinden sind von Leerstand in den zentralen Versorgungsbereichen betroffen. Wenn im-
mer mehr Einzelhandelsbetriebe am Stadtrand bzw. nicht integrierten Lagen zugelassen
werden, setzen sich die negativen Tendenzen in den Innenbereichen fort. (vgl. Ehrbeck et al.
2007: 2; Kotzke et al. 2002: 10; PaRlick 2011: 8; Egger 2011: 7) Eine weitere Ursache flr die
Veranderungen in den Innenstadten ist die Zunahme des Onlinehandels, wodurch es zu
Verschiebungen im Einzelhandel kam und kommen wird. Nach einer Prognose des Handels-
verbands Deutschland liegt 2025 der Anteil des Onlinehandels bei 20 Prozent. Dabei sind
jedoch bis jetzt die Anbieter von Gitern des taglichen und langfristigen Gebrauchs noch
nicht stark gefahrdet. Denn Einrichtungsbedarf und Lebensmittel werden immer noch sehr
selten im Internet bestellt, wohin gegen beim mittelfristigen Bedarf (Bekleidung, Schuhe,
kleinere Elektrowaren, ...), der sehr stark in den Innenstadten vertreten ist, immer hdhere
Marktanteile im Internet erwirtschaftet werden. Fir den stationdren Einzelhandel kann ein
eigenes Onlineangebot eine Ldsung bei der steigenden Konkurrenz von stationarem und
Onlinehandel sein, aber auch das Herausarbeiten der Starken und der Vorteile von stationa-
rem Handel ist dabei wichtig. (vgl. Holl 2013: 4-6; Heiermann 2013: 22)

Eine bunte und kleinteilige Mischung verschiedener Nutzungen macht Zentren attraktiv. Das
Nebeneinander von Einzelhandel, Bildung, Kultur, Dienstleistungen und Wohnen wirken an-
ziehend und sorgen fur Lebendigkeit. Attraktives und hochwertiges Wohnen in den Innen-
stadtbereichen ist dabei ein Indikator fur gutlaufenden Einzelhandel, da die Kaufkraft sozu-
sagen vor Ort ist und die Realisierung dieser Wohnformen ein ansprechendes Umfeld vo-
raussetzt. In diesem Zuge muss des Weiteren der Trend zur Reurbanisierung genannt wer-
den. Die Monostruktur der Innenstadt als Handelsbereich wird durch die Zunahme der
Wohnnutzungen und Arbeitsstatten aufgebrochen. Die Leitfunktion Gbernimmt trotzdem wei-
ter der Einzelhandel, aber mit diesen zusatzlichen Nutzungen erreicht man die Vielfalt urba-
ner Qualitdten und Angebote, die Uber die Attraktivitdt der Innenstadt mitentscheiden. Der
offentliche Raum ist fur die Aufenthaltsqualitat verantwortlich und pragt den Eindruck, den
die Besucherlnnen von der Gemeinde haben. Von der eigentlichen Einkaufsstrafde mit ihren
Platzen bis zu den nahe liegenden Griunflachen muss ein ansprechendes Ambiente herr-
schen. Darlber hinaus sind die Erreichbarkeit und die Verkehrsabwicklung wichtig fur die
Anziehungskraft der zentralen Bereiche. AuRerdem wirken Einzelhandelsunternehmen der
Nahversorgung neben Dienstleistungsbetrieben und o6ffentliche Verwaltungsstellen als Fre-
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quenzbringen fur den Einzelhandel. (vgl. Hangebruch 2012: 26; Horzetzky 2011: 23; Beck-
mann 2007: 9-10)

Die Wege hin zu einer attraktiven und zukunftsfahigen Innenstadt sind vielfaltig und weisen
Unterschiede bei den inhaltlichen Themen, dem rdumlichen Bezug, den Planungsprozessen,
der Finanzierung und der Kooperation auf. Bei der raumlichen Ebene gilt jedoch, dass von
den einzelnen Grundstlicken bis hin zur Region die Malinahmen ineinander greifen und sich
verstarken konnen. Beispielsweise ist die gesamte Stadtentwicklung mitverantwortlich fur die
Entwicklung des Zentrums. Dies gilt allerdings auch andersherum. Bevdlkerungs- und Be-
schaftigungsentwicklung wirken sich unter anderem auf die Kaufkraft aus und dadurch auf
den Einzelhandel. Deswegen sind integrierte Ansatze sehr hilfreich fur die Starkung der In-
nenstadte. Die Kombination verschiedener Konzepte (Einzelhandelskonzept, Stadtentwick-
lungskonzept, ...) und MaRnahmen erdffnen neue Gestaltungsspielraume und fuhren meist
zu besseren Ergebnissen. Der Einzelhandel ist meistens das Hauptthema im Zuge der Zen-
trenstarkung und wird mit den folgenden Themen erganzt: Gestaltung des offentlichen
Raums sowie der Gebaude (auch Werbeanlagen) und Marketingmaf®nahmen. Die Akteure
(Kommune, Einzelhandelsunternehmen, Grundstlickseigentimerinnen, Vereine, ...) sind
meistens nicht einzeln fur die MaRnahmen verantwortlich, sondern nutzen die Vorteile der
Kooperation. Der Erfolg hangt auRerdem vom Engagement der Beteiligten, der Mobilisierung
und Vernetzung der lokalen Akteure sowie der Verknlpfung verschiedener Malnahmen ab.
(vgl. Ehrbeck et al. 2007: 6-7; Poppitz 2008a: 8-9)

Zunachst einmal ist die grol’e Bandbreite der Moglichkeiten der Zentrenstarkung in vier
Oberthemen eingeteilt: Belebung der Innenstadt, Erhéhung der Aufenthaltsqualitat, Schaf-
fung eines attraktiven Einzelhandelsangebots und strategisches Vorgehen. Die Praxisbei-
spiele (siehe Kapitel 2.5) sind den Oberthemen zugeordnet, wobei sich einzelne Beispiele in
mehreren Oberthemen befinden kénnen.

2.1 Belebung der Innenstadt

,Lebendige Stadte und Gemeinden sind neben einem vielseitigen kulturellen und sozialen
Angebot vor allem auch das Ergebnis eines funktionierenden Einzelhandels in den Zentren®
(Bubbel und Markert 2011a: 3). Die Zusammenarbeit der Stadt mit den anderen Innenstadt-
akteuren in einem Stadtmarketing oder -management zeigt vielerorts positive Effekte auf die
Innenstadte, wobei insbesondere der Einzelhandel davon profitieren kann. Neben der Bele-
bung durch Aktionen und Veranstaltungen sind Bestrebungen zur Profilierung der Eigenart
der Kommune erfolgsversprechend. (vgl. Holl 2012: 1-4)

2.2 Schaffung eines attraktiven Einzelhandelsangebots

Vielerorts stimmen die Rahmenbedingungen wie der Flachenzuschnitt und die Geschéfts-
modelle nicht mehr den Ansprichen des heutigen Einzelhandels. Leerstande in den Innen-
stadte und sinkende Umsatze sind Folgen dieser Entwicklung, die durch den Zuwachs an
Flachen an den Randbereichen verstarkt werden. Aus diesem Grund werden Leerstandsma-
nagement und Ansiedlungspolitik betrieben, damit die zentralen Bereiche wieder mit Einzel-
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handel gefiillt werden kdnnen. Des Weiteren sind Bestrebungen zur Steigerung des Service-
angebotes des Einzelhandels zu beobachten. Innovative Ansatze, die Uber die Organisation
von verkaufsoffenen Sonntagen hinausgeht, sind sehr vielversprechend fir eine Starkung
der Innenstadt. (vgl. Heiermann 2013: 23; Dirscherl und von Schippenbach 2008: 10-19, 39-
40; Poppitz 2008a: 2-21)

2.3 Erhohung der Aufenthaltsqualitat

Pragmatisch gesehen kénnen Kundinnen nur auf Dauer gehalten werden, wenn sie sich in
der Innenstadt wohlfiihlen. Deswegen ist die Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raumes ein
wichtiger weicher Standortfaktor im Wettbewerb der Stadte und Gemeinden. Neben den
funktionalen Anforderungen wie zum Beispiel der Sicherheit im Stralenverkehr sind eine
ansprechende Gestaltung des Stadtraumes und das Herausarbeiten der Einzigartigkeit des
Stadtbildes Schritte hin zu einem attraktiven Zentrum. Dabei hat die Steigerung der Aufent-
halts- und Lebensqualitat auch wirtschaftliche Auswirkungen. (vgl. Schmeckenbecher 2013b:
15)

2.4 Strategisches Vorgehen

Fir jede Art der Planung und Entwicklung sind die Erarbeitung der Grundlagen und die For-
mulierung eines Zielzustandes wichtig. Auch sollte die Zukunft der Ortsmitte nachhaltig im
Kontext mit der gesamtstadtischen Entwicklung gesehen werden. Beispielsweise kann eine
Verkehrsberuhigung des zentralen Bereichs nur durch eine ortliche Verkehrssteuerung er-
reicht werden. Verschiedene thematische und integrierte Konzepte kénnen die Wirkung an-
derer MaRnahmen durch das Aufzeigen von Méglichkeiten und Zusammenhange verstarken.
Der Rickhalt des Gemeinderates, der sich vor allem durch den Beschluss der Konzepte
zeigt, ist eine Signal fur Verbindlichkeit und dem Umsetzungswillen. Bei der Erarbeitung der
Konzepte kénnen sich Kooperationen und Offentlichkeitsbeteiligungen sehr positiv auf das
Ergebnis und die Akzeptanz auswirken. (vgl. Kotzke et al. 2002: 7-23; Bubbel und Markert
2011b: 44-46) Die Notwendigkeit eines strategischen Vorgehens zeigt sich im folgenden Zi-
tat: ,Ohne eine klare Strategie gebe es keine sinnvolle (Innen-)Stadtentwicklung — eine Stadt
mache nicht halt, sie entwickele sich pausenlos fort. Nur wenn man bereit und in der Lage
sei, steuernd auf diese Entwicklung einzuwirken, kbnne man der Stadtentwicklung auch die
richtige Richtung vorgeben® (PaRlick 2011: 8).

2.5 Praxisbeispiele

Die Aufteilung der Praxisbeispiele in die vier Oberthemen ist in der folgenden Tabelle darge-
stellt. Bei der Auswahl und der Beschreibung der Beispiele wurden Schwerpunkte gesetzt,
d.h. es werden nicht alle Anstrengungen in den Kommunen beschrieben. Die einzelnen Bei-
spiele sind alphabetisch geordnet in den Unterkapiteln dieses Kapitels zu finden.
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Thematische Schwerpunkte

Praxisbeispiele

Belebung der Innenstadt

2.5.3 Balingen

2.5.5 Blomberg

2.5.7 Friedrichshafen
2.5.10 Korbach
2.5.17 Wurmlingen

Schaffung eines attraktiven Einzelhandels-
angebots

2.5.4 Biberach an der Ril3
2.5.6 Dannenberg

2.5.10 Korbach

2.5.14 Nagold

2.5.15 Rottenburg am Neckar
2.5.16 Schrobenhausen

Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

2.5.1 Albstadt
2.5.3 Balingen
2.5.8 Hallstadt
2.5.10 Korbach
2.5.11 Mehrstetten
2.5.13 Mindelheim

Strategisches Vorgehen

2.5.1 Albstadt

2.5.2 Bad Durkheim

2.5.3 Balingen

2.5.4 Biberach an der Rif}
2.5.8 Hallstadt

2.5.9 lllertissen

2.5.12 Merseburg

2.5.14 Nagold

2.5.15 Rottenburg am Neckar
2.5.17 Wurmlingen
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2.5.1 Albstadt - Umgestaltung der Ebinger City

Strategisches Vorgehen

Mit unter anderem dem ,Albstadtkonzeption 2010° und dem Stadtentwicklungskonzept wurde
die Stadtentwicklung Albstadts strategisch sowie konzeptionell vorbereitet und untermauert.
Die ,Albstadtkonzeption 2010° diente mit den formulierten Zielen und Visionen als Orientie-
rungsrahmen flr den Gemeinderat, aber auch fir die Verwaltung oder privaten Initiativen
und weitere interessierte Akteure. Auf Grundlage der erhobenen und bewerteten Einzelhan-
delsstruktur wurden Aussagen Uber die gewiinschte Einzelhandelsentwicklung mit konkreten
MalRnahmen getroffen. Eine dieser MalRnahmenblocke beinhaltet die gestalterische Aufwer-
tung der EinkaufsstralRe. Insgesamt sollen die zentralen innerstadtischen Einzelhandelslagen
und Nahversorgungsstandorte vor negativen Auswirkungen geschitzt und weiterentwickelt
werden. AufRerdem wird der Handlungsbedarf durch die strukturellen und demografischen
Entwicklungen aufgezeigt. Im stadtebaulichen Bereich konkretisiert das Stadtentwicklungs-
konzept die ,Albstadtkonzeption 2010°. (vgl. Stadt Albstadt 2002: 138-152; Stadt Albstadt
2009)

Abb. 2: Innenstadt von Albstadt 1+2 (Quelle: Eigene Aufnahmen)

Erhdhung der Aufenthaltsqualitét

Die Attraktivitat der Ebinger Innenstadt sollte fur die Bevolkerung, die Kundschaft und die
Gewerbetreibenden gesteigert werden. Durch eine umfassende Neugestaltung der zentralen
offentlichen Radume sollte dies erreicht werden. In vielen Bereichen ist die Umgestaltung heu-
te bereits abgeschlossen. Zentrale Elemente sind intensive Neugestaltung der Freiflachen
und Stadtmadblierung sowie Einbeziehung des Stadtbaches und von Kunstwerken in den 6f-
fentlichen Raum. Dadurch werden die bestehenden stadtebaulichen Strukturen in Szene
gesetzt. Eine Mischung aus Vergangenheit, Moderne und Kunst pragt das Stadtbild und er-
hoht die Aufenthaltsqualitat. Durch die Umgestaltung des offentlichen Raums wurde des
Weiteren die Auliengastronomie gestarkt, die weiter Leben in die Innenstadt bringt. In den
zentralen Bereichen flhrt eine Verkehrsberuhigung zu einer angenehmen Atmosphare fur
FaRgangerinnen. Der hohe finanzielle Aufwand der durchgefiihrten Umgestaltung im Ebinger
Zentrum wurde durch die Stadtebauférderung unterstitzt. Ein Lichtkonzept steigert weiter die
Aufenthaltsqualitat. Neben einer Grundbeleuchtung werden markante Gebaude und Punkte
besonders betont. Beispielsweise ist dadurch das Wasser, der Stadtbach, und der Birger-



Handelbar — Starkung des Zentrums und Sicherung der Nahversorgung 8

turm in den Abend- und Nachstunden als pragende Elemen-
te des Stadtbildes zuerkennen. Als Erfolg der jahrelangen
Anstrengungen in Albstadt-Ebingen kann die erfolgreiche
Ansiedlung des Modegeschafts H&M genannt werden, das
als wichtiger Frequenzbringer dient. Denn solche Wirt-
schaftsmagnete konnen nur dort realisiert werden, wo das
wirtschaftliche und qualitative Umfeld stimmt. (vgl. Website
Albstadt 1 und 2)

Abb. 3: Innenstadt von Albstadt 3
Eigene Aufnahmen)

(Quelle:
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2.5.2 Bad Durkheim - InnenStadtEntwicklungs-Fonds

Strategisches Vorgehen

Der InnenStadtEntwicklungs-Fonds (ISE-Fonds) in Bad Durkheim, einem Mittelzentrum im
sudlichen Rheinland-Pfalz, ist die Weiterentwicklung des Stadtbildpflegefonds von 1989.
Dieser wurde als erganzende Malnahme in einem Sanierungsgebiet initiiert und ist ein
kommunales Programm zum Erhalt und zur Pflege der alten Bausubstanz mit kostenlosen
Beratungen fiir Eigentimerinnen und Zuschissen zu Renovierungsmallnahmen an Gebau-
den und AulRenanlagen. Die Abhangigkeit vom kommunalen Haushalt grenzt die Mdglichkei-
ten eines solchen Fonds ein, weswegen ein langfristiges und vom Haushalt unabhangiges
Instrument fur die Innenstadtentwicklung gesucht wurde. Auch hatte sich die Einzelhandels-
situation in der Innenstadt weiter verschlechtert. Seit 1997 kam es zu deutlichen Umsatz-
rickgangen im innerstadtischen Einzelhandelssektor in Bad Dirkheim und fiihrte zum Be-
deutungsverlust und Funktionswandel der Innenstadt. AuRerdem wurde aus einem Kauf-
kraftzufluss im Zeitraum 1997 bis 2005 ein Kaufkraftabfluss. Untersuchungen ergaben, dass
die Kundschaft in die benachbarten Mittel- und Oberzentren zum Einkaufen abwandern. Die
Konkurrenzsituation der Innenstadt mit den grof¥flachigen Einkaufsmdglichkeiten im Gewer-
begebiet kombiniert mit fehlenden Potenzialen der Innenstadt und dessen Einzelhandel ver-
sprachen keine positiven Entwicklungen in der Zukunft. Die Qualitat der Betriebe und Be-
triebsformen war nicht mehr zeitgemal und es fehlte die Bereitschaft das Angebot weiterzu-
entwickeln. Neue Geschaftsansiedlungen wurden durch die schlechte Bau- und Stadtstruktur
und zu kleiner Ladenflachen erschwert. Dadurch wurde der Stadtbildpflegefonds als nicht
mehr ausreichend angesehen, um die Innenstadt von Bad Durkheim ausreichend zu starken.

Vor diesem Hintergrund wurde das Konzept des InnenStadtEntwicklungs-Fonds entwickelt.
Neben den offentlichen Mitteln sollen private Investitionen, die durch 6ffentliche Anreize ge-
fordert werden, zum Ziel des Fonds die Erhéhung der Attraktivitat der Innenstadt fihren (im
Sinne eines Public-Private-Partnerships). Die allgemeine Investitionszurtickhaltung soll durch
begleitende Beratung und Férderung Uberwunden werden, die auRerdem zur Erhéhung der
Akzeptanz und zur Verbesserung der Effektivitdt des Mitteleinsatzes fuhren soll. Neben den
vielfaltigen Beratungsleitungen (u.a. Funktions- und Nutzungsprobleme, Finanzierungs- und
Fordermoglichkeiten, bauliche, technische und gestalterische Aspekte sowie baurechtliche
Fragestellungen) erfolgt eine finanzielle Unterstitzung in Form von Zuschiissen und Zinsab-
schlagen, die an eine vorherige Beratung geknupft ist. Forderfahig sind bauliche Mal3nah-
men, Unternehmens- und Geschéaftsideen und MarketingmalRnahmen. Teilnehmen kdnnen
Grundstuckseigentimerlinnen und Gewerbetriebende im Geltungsbereich Innenstadt. Finan-
ziert wird der Fonds durch das kommunale Budget zur Wirtschaftsférderung, einem Preis-
geld eines Innenstadtwettbewerbs und laufenden Finanzierungsbeitrdgen von den Gewerbe-
triebenden. Ausgeglichen werden kdnnen die privaten Einlagen durch steuerliche Verlustzu-
weisungen.

Nachhaltigkeit, friihzeitiges Erkennen und Eingreifen und die Verteilung der Innenstadtent-
wicklung auf viele Schultern sind Bausteine des ISE-Fonds. Er verknUpft stadtebauliche Ziele
mit Inhalten der Wirtschaftsférderung. Projekte im Rahmen des ISE-Fonds kénnen entweder
durch Initiativen von privaten Immobilienbesitzerinnen oder Gewerbetriebenden aufgrund
eines konkreten Handlungsbedarfs oder durch die Entwicklung von Konzepten auf der
Grundlage stadtischer Zielvorgaben und gemeinsame Umsetzung mit Innenstadtakteuren
initiiert werden Das zentrale Gremium des Fonds ist ein kommunaler Ausschuss, dessen
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Aufgaben die Erarbeitung und Genehmigung des Rahmenplans sowie die Zustimmung zu
Forderungen ab 5.000 € sind. Im Ausschuss sind auch Private vertreten. Die Verwaltungs-
aufgaben des ISE-Fonds werden durch die Stadtverwaltung Bad Durkheim als Geschafts-
stelle wahrgenommen. Die Geschéftsstelle bewilligt die Forderungen aus dem ISE-Fonds
nach Maligabe der Forderrichtlinien und hat die inhaltliche und organisatorische Verantwor-
tung des ISE-Fonds.

Der ISE-Fonds kombiniert die klassische Anreizférderung mit den Ideen Business Improve-
ment District (BID), Standortgemeinschaften und Marketingvereinen. Auch der fehlende
Zwang zu Teilnahme fir die privaten Akteure ist vorteilhaft, obwohl die Gefahr von Trittbrett-
fahrern besteht. Im Gegensatz zu einem BID geht die Initiative der Starkung der Innenstadt
von der offentlichen Hand aus. Der durch den ISE-Fonds gestartete Prozess aktiviert endo-
gene Potenziale und mobilisiert die an der Innenstadt Beteiligten. Diese Effekte werden
durch die gemischte Finanzierung (privat und offentlich) verstetigt. Durch den ISE-Fonds
werden die Themen Wirtschaft und Stadtebau bzw. Stadtplanung miteinander gekoppelt und
es konnen StadtmarketingmalRnahmen mit Aufwertungen des offentlichen Raums und der
Gebaude verknlpft werden. Das Netzwerk, das durch den Fonds errichtet wurde, darf dabei
nicht unterschatzt werden. Die enge Zusammenarbeit der Verwaltung mit den Privaten fuhrt
zu kurzen Informationswegen und einer Vertrauensbasis. Zum Beispiel kann die Wirtschafts-
férderung bei einer bevorstehenden Geschaftsaufgabe friihzeitig versuchen Nachnutzungen
zu suchen, die die Innenstadt verbessern. Der ISE-Fonds fihrte in der Bad Dirkheimer In-
nenstadt zur nachhaltigen Weiterentwicklung und Sicherung der innerstadtischen Funktio-
nen. Der Multiplikatoreffekt betragt dabei je Euro &ffentliche Férderung neun Euro privates
Kapital.

(vgl. Brill 2009: 22-23; Website Effizienznetz Rheinland-Pfalz; Website Stadt Bad Durkheim)
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2.5.3 Balingen - Mit Netzwerkbildung und Gesamtkonzept zum Erfolg

Belebung des Zentrums

In Balingen ist Balingen aktiv e.V. fur das Stadtmarketing verantwortlich. Unter dem Slogan
,mehr erleben’ arbeiten Privatpersonen, Mitglieder der Verwaltung und Gewerbetreibende
zusammen um die Stadt Balingen attraktiver zu machen. Nicht nur im Themenfeld Einzel-
handel beteiligt sich der Handels- und Gewerbeverein Balingen. Neben Marketingkampag-
nen und PR-Aktivitaten zur Kommunikation des Stadtmarketings bringen vielfaltige Aktionen
und Veranstaltungen mehr Leben nach Balingen. Zum Beispiel werden regelmafig ,lange
Einkaufsnachte’ und der ,Balinger Kultursommer veranstaltet. Allerdings werden auch Grof3-
aktionen wie die Feier zum Standbrand vor 200 Jahren mit Nachstellung des Stadtbrandes
vom Stadtmarketingverein mit organisiert. Wenn sich ein Konzept bewahrt hat, kann es an
Kooperationspartner oder Unterstlitzer abgeben werden, damit wieder Zeit fir neue Ideen
ist. Dabei sind die Netzwerkbildung und die Nutzung von Synergien und Kooperationen be-
sonders hilfreich und wichtig. Durch jahrelange Arbeit entstand eine Plattform, die die ver-
schiedenen Akteure zusammenbringt, damit in Balingen immer was los ist. Ein Beispiel da-
fur, wie Balingen aktiv e.V. aktuelle Themen in der Stadt aufgreift und fur das Stadtmarketing
nutzt ist der ,Balinger Brickenweg’, der im Zusammenhang mit einer laufenden Kunstaus-
stellung entwickelt wurde. Damit die hohe Besucherzahl der Ausstellung dem Einzelhandel in
der Innenstadt nitzt, greifen 20 Fachgeschéfte das Ausstellungsthema auf und schmicken
ihre Schaufenster mit illustrierten Plakaten. Die Aufstellung von Gemalden in der Stadt un-
terstltzt diese Verknipfung des Einzelhandels mit aktuellen Themen der Stadt weiter. Die
Aktion ,Kunst auf dem Kreisel' soll ebenfalls den Ruf Balingens als Kunststadt festigen. Je-
des Jahr soll eine Skulptur eine Verkehrs-
insel in einem Kreisverkehr schmiicken.
Nach diesem Jahr wird dann versucht ei-
nen Platz fir diese Skulptur in der Stadt zu
finden, damit im Laufe der Zeit ein Skulptu-
renweg entsteht. Des Weiteren werden
Malnahmen der Stadtverwaltung durch
Kommunikationsmafinahmen wie Plakate,
Anzeigemotiven und Schilder begleiten
(zum Beispiel beim Thema Sauberkeit und
Sicherheit im o6ffentlichen Raum) und ein
Einkaufsfihrer herausgegeben. Mit diesen
Aktionen und Bemihungen werden die
folgenden Ziele des Vereins verfolgt: Abb. 4: Kunst im Stadtbild (Quelle: Eigene Aufnahme)

- Foérderung, Ausbau und Erhaltung der Attraktivitat, Wettbewerbsfahigkeit und
Standortqualitat Balingens

- Starkung des Zusammengehorigkeitsgeflihls der Blrgerinnen zu ihrer Stadt

- Pflege und Verbesserung der Zusammenarbeit

- Beteiligung und Begeisterung aller Burgerinnen fir diese Ziele
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Erh6hung der Aufenthaltsqualitat

In Balingen wurde schon fruhzeitig mit der Umgestaltung der Stadtmitte begonnen. Die
,Neue Mitte* beruht auf einen 1982 durchgeflihrten |deenwettbewerb, der zu der Umgestal-
tung der stark mit Verkehr belasteten Innenstadt ohne rdumliche Struktur fihren sollte. Das
Gestaltungskonzept greift den Kklassizistischen Stadtgrundriss und die orthogonale
Blockstruktur mit der insgesamt symmetrischen Linienfiihrung und der achsialen Struktur mit
Sichtbeziehungen auf. Die RegelmaRigkeit des Stadtgrundrisses und das lineare System
sind in allen gestalterischen Details, der Materialauswahl und der Mdblierung wiederzuer-
kennen. Auch in der Begriinung des 6ffentlichen Raums wird das Gestaltungskonzept wei-
tergefihrt. Bis 1997 wurde das Konzept mit dem Marktplatz als zentrale Mitte umgesetzt und
der gesamte Stadtkern verkehrsberuhigt. Die Verkehrsberuhigung der Innenstadt ist durch
ein gesamtstadtisches Verkehrskonzept vorbereitet worden. Auflerdem wird mit ca. 3.000
kostenlosen offentlichen Parkplatzen eine gute Erreichbarkeit der Innenstadt gewahrleistet.
Dieses Gestaltungskonzept wird mit dem Ziel eines einheitlichen Stadtbildes weiter konse-
quent fortgesetzt. In der Haupteinkaufsstralle wurde ein Wasserlauf errichtet, der sich in die
Gestaltung einpasst und diese bereichert. Um eine héhere Nutzbarkeit des Wasserlaufes zu
erreichen, sind bespielbare Elemente eingearbeitet. Neben diese Investitionen in die Gestal-
tung des o6ffentlichen Raums der Balinger Innenstadt wirken sich eine Satzung fir Werbean-
lagen und Automaten sowie Empfehlungen zur Mdblierung der Auliengastronomie auf die
Aufenthaltsqualitat der Innenstadt aus.

Abb. 5: Balinger FuBgéangerzone (Quelle: Eigene Aufnahme)

Strategisches Vorgehen

Neben dem Gestaltungskonzept fir die ,Neue Mitte’ und dem begleitenden Verkehrskonzept,
wurden stadtebauliche Leitbilder fur die Einzelhandelsansiedlung erarbeitet. Diese sind Teil
einer Markt- und Standortuntersuchung mit unter anderem Beschreibung der derzeitigen
Einzelhandelssituation, Bewertung der Einzelhandelsentwicklung, standortbezogenen Ziel-
setzungen und Sortimentsabgrenzung. Innenstadtbedeutsame Sortimente sind nur in der
ausgewiesenen Innenstadtlage Balingens und in zwei Nahversorgungszentren uneinge-
schrankt zuldssig und das zentrenrelevante Randsortiment ist auf 5% sowie auf unterhalb
der Grof¥flachigkeit beschrankt. Dieses Einzelhandelskonzept dient dem Schutz, der Siche-
rung und der Weiterentwicklung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort und wurde vom
Gemeinderat beschlossen, wodurch es verwaltungsintern binden wurde.
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Ergebnis

In Balingen hat die Kombination Steigerung der Aufenthaltsqualitat und aktives Stadtmarke-
ting den Einzelhandel in der Innenstadt attraktiver gemacht. Durch die enge Zusammenarbeit
und die Entstehung eines Netzwerkes aller betroffenen Akteure gelingt eine umfassende
Weiterentwicklung des zentralen Bereichs. Markt- und Standortanalysen haben bestatigt,
dass die Stadt ihre Bedeutung als Einzelhandelsstandort ausgebaut hat und das Einzugsge-
biet vergroRert werden konnte. Die Innenstadt wird allerdings nicht nur als Einkaufsstatte
gefordert, sondern auch Wohnen ist ein wichtiger Punkt der Innenstadtentwicklung, der zur
Belebung des Zentrums beitragt. So ist es mithilfe des gewahlten ganzheitlichen Planungs-
ansatzes gelungen die Innenstadt sowohl als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort, als
auch Wohnstandort anziehend zu gestalten.

(vgl. Stadt Balingen 2005:1-2; HGV Balingen, ,Balingen aktiv 2013° 2013; Website Stadt
Balingen 1-4)
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2.5.4 Biberach an der RiB — Hoher Gestaltungsanspruch und engagierter Ein-
zelhandel

Strategisches Vorgehen

Die Stadtbildpflege in Biberach an der Ri} wird unter dem Motto ,Altes bewahren, Neues
wagen‘ betrieben. Seit 2013 gilt die Stadtbildsatzung Innenstadt, die Vorgaben lber die au-
Rere Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen im Kernstadtbereich der Stadt Biber-
ach macht. Es wird das Ziel verfolgt das historische Stadtbild zu erhalten und somit das stad-
tebauliche und baukulturelle Erbe der Kernstadt von Biberach zu schitzen und zu pflegen.
Gleichzeitig sollen neue stadtebauliche und bauliche Qualitdten gefordert und entwickelt
werden. Eine hohere Handlungs- und Rechtssicherheit wird auRerdem durch die Satzung
erwartet, da eine Transparenz Uber Entscheidungen in Baugenehmigungsverfahren oder
ahnlichen Prozessen erreicht wird und gleichzeitig erhalt die Verwaltung eine weitere Recht-
fertigungsgrundlage fir ihre Entscheidungen. Als Basis fur die Vorgaben wie beispielsweise
die Fassaden oder die Anbauten gestaltet werden sollen, wurde eine Stadtbildanalyse erar-
beitet. Dadurch stitzt sich die Stadtbildsatzung auf stadtebaulichen und architektonischen
Wertmalstaben unter Einbeziehung der historisch (berlieferten Qualitaten. Die Stadtbild-
satzung setzt damit gleichzeitig durch die Stadtbildanalyse definierten Anforderungen an die
Gestaltung von Neu- und Umbauten um. Neben der Aufarbeitung der Entstehungsgeschichte
der Stadtstruktur wurden die folgenden Faktoren erfasst, analysiert und bewertet:

- Stadtraum mit Raumsequenzen und Sichtbezigen

- Gebaudestellung, GebaudegroRen und Parzellen

- Denkmalstatus (Einzeldenkmale und stadtbildpragende Gebaude)

- Baualter und -art

- historische Gebaudenutzung

- Geschossigkeit und Giebelbreiten

- Dacher (Dachneigung, Dachuberstande, Traufe, Ortgang etc.)

- Fassaden (Symmetrie, EG-Zonen, Abfolgen, Offnungsanteile, Fensterformate
etc.)

- typische Details (Details an Fachwerkgebauden und an Mauerwerksgebau-
den, sonstige Details)

- Auswahl exemplarischer Gebaude

Fir potenzielle Bauherren und Architektinnen soll die Stadtbildanalyse als Handbuch fir
Bautatigkeiten dienen. Insgesamt ist sie Grundlage fur den zuklnftigen Umgang mit der his-
torischen Bausubstanz in Biberach und dient als Kommunikationsmittel mit dem die Offent-
lichkeit Uber die Bestrebungen der Stadt und die Bedeutung des Stadtbildes fir die Atmo-
sphare Biberachs informiert wird. Die stadtebauliche und architektonische Qualitdt und das
charakteristische Gesamtbild der Innenstadt sollen aulerdem durch einen Gestaltungsbeirat
erhalten bzw. gesteigert werden. Der Gestaltungsbeirat wurde in Biberach 2010 eingefluhrt
und besteht aus einem wechselnden vierkdpfigen Gremium aus Fachleuten der Bereiche
Stadtebau, Landschaftsplanung, Architektur und Denkmalpflege. Viermal im Jahr werden
stadtbildrelevante Bauvorhaben in der Altstadt und auf Wunsch des Bauherrn aus gestalteri-
schen Grinden abgelehnte Vorhaben in einer Sitzung vorgestellt und diskutiert. Als Ergebnis
werden Empfehlungen des Gestaltungsbeirates ausgesprochen, die Teil des Baugenehmi-
gungsverfahrens sind. Diese Empfehlungen dienen der Verbesserung des Bauvorhabens.
Die Qualitat des Stadtbildes ist ein wichtiger Faktor bei der Bewertung der Aufenthaltsquali-
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tat. Dabei kann die Stadtbildsatzung ein wichtiges Steuerungsinstrument sein. Sie soll des
Weiteren die Stadtentwicklungsmalinahmen der letzten Jahrzehnte und damit die Attraktivi-
tat Biberachs nachhaltig sichern. Die Stadtentwicklung und die Zentrenentwicklung werden
durch das Stadtentwicklungskonzept untermauert und ein Teil der dort formulierten Ziele
kénnen durch die Stadtbildsatzung umgesetzt werden.

Abb. 6: Innenstadt von Biberach an der RiB (Quelle: Eigene Aufnahme)

Schaffung eines attraktiven Einzelhandelsangebots

In der historischen Altstadt von Biberach finden sich zwei groRe Einzelhandelsbetriebe, die
durch Flachenzusammenlegung ihre Verkaufsflache vergréoRern konnten. Flachenzusam-
menlegungen Uber mehrere Gebdude kdnnen insbesondere in kleinteiligen Altstadten zur
Starkung des Einzelhandels fuhren, da meist eine gewisse FlachengrofRe bendtigt wird um
die Anspriiche der Kundschaft hinsichtlich Sortiment und Gestaltung zu erflllen. Fir das
Sportgeschaft ,Intersport Heinzel* mit 1.700 m? Verkaufsflache wurden drei Gebaude in der
Biberacher Altstadt architektonisch und baulich zusammengefiihrt, sodass ein umfassendes
Angebot an Sportartikeln prasentiert werden kann. Direkt am Marktplatz liegt ein Biberacher
Traditionsunternehmen, das Modehaus Kolesch. Diese familiengeflihrte Firma besteht seit
fast 200 Jahren und hat sich im Laufe der Zeit immer weiter vergrofRert. Neben verschiede-
nen Umbaumaflnahmen wurden mehrere Nachbargebaude aufgekauft und baulich zusam-
mengefugt. Die Entstehung der heutigen Verkaufsflache zeigt, dass eine Flachenzusammen-
legung ein langwieriger Prozess sein kann. Es mussen Gelegenheiten ergriffen werden,
wenn sich diese bieten. Ende der 70er Jahre hat das Modehaus ein Gebaude erstanden, das
erst 2007 durch einen weiteren Grunderwerb an die Hauptverkaufsrdume angeschlossen
werden konnte.
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Beide Beispiele waren mit hohen Investitionen und zeitlichem Einsatz verbunden und nur
maoglich, weil ein Vertrauen in den Einzelhandelsstandort Biberach bestand. Bei Entwicklun-
gen moderner Ladenzuschnitte und VerkaufsflachenvergroRerungen konnen die Einzelhand-
lerinnen durch die Stadtverwaltung unterstitzt werden. Denkmalschutzvorgaben und
-bedenken sind bei solchen Projekten wichtige Hurden, die gemeinsam mit den Beteiligten
genommen werden mussen. Aullerdem sind die planerischen Aufgaben und Herausforde-
rungen bei solchen Genehmigungen aufwendig. Dabei hat sich die Einrichtung des Gestal-
tungsbeirates als sehr hilfreich erwiesen. Wenn das Stadtzentrum jedoch gestarkt werden
mochte, sind solche Anstrengungen um ein ansprechendes Einzelhandelsangebot sehr
wichtig und nétig.

(vgl. BMVBS 2013b; Stadt Biberach 2010; Stadt Biberach 2013; Schwabische Zeitung vom
27.10.2010; Schwabische Zeitung vom 25.10.2012; Website Kolesch)
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2.5.5 Blomberg — Mit kleinen Schritten zum Erfolg

Belebung des Zentrums

Blomberg zeigt, wie mit kleinen Aktionen und MaRRnahmen, die zum Teil durch intensivere
MalRnahmen erganzt werden, mehr Leben in die Stadtmitte gebracht werden kann. AulRer-
dem wird deutlich, dass der Prozess der Innenstadtstarkung aus vielen Schritten besteht, die
aufeinander aufbauen sollten. Durch die Unterstutzung des Programms ,Ab in die Mitte’, die
City-Offensive in NRW, hat Blomberg in den Jahren 2009 bis 2011 viel unternommen um das
Image der Stadt und die Lebensqualitat der Bevolkerung zu verbessern. Gleichzeitig soll ein
nachhaltiger Beitrag zur Stadtentwicklung geleistet werden. Die Grundidee der drei Wettbe-
werbsbeitrage fuldte auf die Verbindung Blombergs mit den Niederlanden (bis 1996 waren
niederlandische Nato-Truppen dort stationiert). Unter dem Titel ,Nelke.kisst. Tulpe’ wird die-
ser niederlandische Teil der Stadtidentitat aufgegriffen und auch niederlandische Planungs-
ansatze werden angewandt, die verstarkt auf Pravention und Blrgerbeteiligung setzen. Mit
dem Programm mdchte Blomberg sich auf die zukinftigen Entwicklungen wie dem demogra-
fischen Wandel und andere strukturelle Veranderungen vorbereitet und den negativen Aus-
wirkungen entgegenwirken. Das Leitmotive ,Niederlande’ 1asst sich in den Veranstaltungen,
den stadtgestalterische MaRnahmen sowie dem methodischer Rahmen fiir Planungs- und
Beteiligungsansatze nach niederlandischem Vorbild wiederfinden. Durch die Einbindung der
Bevolkerung waren viele Mallnhahmen erst mdglich und sie schafften ein allgemeines Be-
wusstsein fur die Themen der Stadtentwicklung. Malnahmen und Aktionen, die Bestandteile
der drei Wettbewerbsbeitrage waren, sind unter anderem:

- Umgestaltung von Grinflachen, auf Grundlage eines Anwohner- und Blrger-
workshop

- Veranstaltungen unter dem Motto Flower Power: GrofRer Blumenumzug, Konzert und
Kunstausstellung

- Serviceschulungen fur Einzelhandel und Gastronomie (Thema: Herzlichkeit und Ser-
vice)

- Blomberger Einkaufswelt: Einheitliche Kernéffnungszeiten in der Innenstadt und ge-
meinsamer Geschenkgutschein

- Store-Checks: Beratung der Einzelhandlerlnnen hinsichtlich Kundenorientierung,
Shop-Design und Warenprasentation.

- ,Share Space’: Das Mischverkehrskonzept mit Reduktion der Verkehrsregel und dem
Ziel der Eigenverantwortlichkeit und Rucksichtnahme aller Verkehrsteilnehmerlnnen
bewirkte geringere Geschwindigkeiten, flexiblere Nutzung des 6ffentlichen Raums
durch Einzelhandel und Gastronomie sowie die Auseinandersetzung der Burger mit
dem Verkehrsraum

- Umsetzung stadtebaulicher Vorhaben: Gestaltung von Sichtachsen, Beleuchtung
stadtbildpragender Gebaude wie der Burg, Umgestaltung und Restaurierung eines
ehemaligen Kirchturms

Dabei spielen Attraktivitat, Sauberkeit, Helligkeit und Herzlichkeit tragende Rollen. Arbeits-
gruppen aus Burgerlnnen, Kommune, Stadtmarketing und Wirtschaft haben Vorschlage der
verschiedenen ldeenwerkstatten ausgearbeiteten. Im Projektjahr 2011 wurde verstarkt das
Thema Bevolkerungsentwicklung verfolgt. Es wurden Wege gesucht um den Zuzug nach
Blomberg zu fordern. Daflr wurden verschiedenen Aktionen und Ma3nahmen umgesetzt, die
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die Lebensqualitat steigern sollen und dadurch attraktiv auf potenzielle Neubirgerinnen wir-
ken.

Die Qualitat des Konzeptes ,Nelke.kusst.Tulpe' zeigt alleine schon die dreimalig erfolgreiche
Teilnahme am Wettbewerb der City-Offensive. Es wurde mit sehr innovativen Ideen und ei-
ner engagierten Bevdlkerung Impulse fur die nachhaltige Stadtentwicklung gesetzt. Aulder-
dem wird versucht diese kurzfristigen Impulse und die Identifikation der Bevolkerung mit ihrer
Stadt langfristige zu erhalten. Denn nur durch die Identifikation der Bevdlkerung erreicht man
die notwendige Profilierung der Stadt und eine spater einfachere Umsetzung weiterer Malf3-
nahmen. Nach der Teilnahme an der City-Offensive zeigt Blomberg weiter, dass die Star-
kung des Zentrums flr die Stadt und ihre Bevolkerung ein grofdes Anliegen ist. Im April 2012
wurde innerhalb des stadtebaulichen Handlungskonzeptes ein Gestaltungswettbewerb zur
Wiederbelebung der Blomberger Innenstadt durchgefihrt. Die geplante Umsetzung des Sie-
gerentwurfes kann als konsequente Weiterfihrung des Konzeptes der City-Offensive gese-
hen werden.

(vgl. Website Blomberg 1-3)
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2.5.6 Dannenberg — Mit symbolischer Grundmiete Leerstiande beseitigen

Schaffung eines attraktiven Einzelhandelsangebots

Obwohl Dannenberg (Elbe) mit um die 8.500 Einwohnerlnnen zur Metropolregion Hamburg
gehort, sind die Probleme des Einzelhandels typisch fir den peripheren Raum. In der Innen-
stadt sind immer mehr Leerstande festzustellen und Geschaftsnachfolger lassen sich immer
schwieriger finden, wodurch das Einzelhandelsangebot stetig schlechter wurde und Einzel-
handel in Dannenberg fir viele Bewohnerlnnen kein Thema mehr war. Die Aufenthaltsquali-
tat in der Innenstadt wurde durch Stadtsanierungsmalinahmen erhéht. Im Rahmen der
Stadtsanierung wurde des Weiteren der Grundstein fur die Innenstadtentwicklung gelegt, in
dem kleinere Gebaude abgerissen wurden und auf der frei gewordenen Flache ein groRerer
Lebensmittelladen realisiert werden kdnnte, der als Magnet die Innenstadt belebt. In der n&-
heren Umgebung kénnten dann weitere wichtige Projekte verwirklicht werden (Begegnungs-
statte, Mehrgenerationenhaus, ...). Dannenberg versucht insgesamt Nahversorgungsbetrie-
be maglichst innenstadtnah anzusiedeln, damit die Innenentwicklung gestarkt wird. Aulder-
dem wurde 2002 ein Stadtmarketing von der Stadt initiiert, das den Wirtschafts- und Wohn-
standort Dannenberg unterstutzt. Die ehrenamtlichen Arbeitskreise des Stadtmarketing und
das Stadtmarketingbiro bildeten die Basis fir den spateren Erfolg, der auf dem groften En-
gagement der lokalen Akteure beruht. Sie sind auch mitverantwortlich fiir die Teilnahmen an
den City-Offensiven ,Ab in die Mitte', die weitere splrbare Verbesserungen im Einzelhan-
delsangebot der Stadtmitte mit sich brachte.

Unter der Leitidee ,Wir flllen unsere Leerstande’ konnten durch eine symbolische Grundmie-
te von 1 €/m? im ersten Jahr 18 Leerstande beseitigt werden, was nahezu alle Leerstande
waren. Gleichzeitig wurde ein ausgewogener Branchenmix erreicht. Um dieses Angebot
moglich zu machen, war viel Uberzeugungsarbeit bei den Grundstiickseigentiimerinnen von
Seiten der Kommune und des Stadtmarketings nétig. Im Nachhinein zeigte sich, dass es
sinnvoll ist, statt einem Leerstand eine verminderte Miete zu akzeptieren mit der Chance,
dass nach dem Jahr eine marktgerechte Miete bezahlt werden kann. Begleitend wurden ver-
schiedene Veranstaltungen in Dannenberg organisiert um mehr Besucherlnnen anzulocken.
In den folgenden Jahren sind weitere Anstrengungen in Dannenberg unternommen worden
um die Existenzgrindungen und die bestehenden Einzelhandlerstruktur nachhaltig zu unter-
stutzen. Zum Beispiel wurde eine Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gewerbemesse mit
unter anderem dem Ziel Nachfolgerinnen fir die Betriebe zu finden (Juniorpartnerinnen) or-
ganisiert oder die Zusammenarbeit mit Industrie- und Handelskammer, Handwerkskammern,
Berufsschulen, Universitdten und Schulen verstarkt. Durch die Teilnahme an der City-
Offensive ,Ab in die Mitte* konnte das Einzelhandelsangebot verbessert werden. Dannenberg
hat dadurch Aufmerksamkeit erlangt, Filialisten angesiedelt sowie die inhabergeflhrten Ge-
schafte gestarkt und die Anzahl dieser Geschéfte erhéht. Hervorzuheben ist auch die konti-
nuierliche Weiterentwicklung der Ansatze und Ideen zur Aufwertung der Ortsmitte. Dadurch
konnte die Lebensqualitat und die Wirtschaftskraft in Dannenberg gesteigert und gleichzeitig
ein gemeinschaftliches Engagement fir den eigenen Wohn- und Arbeitsort initiilert werden.
Es kann festgestellt werden, dass die Zukunft vor allem von Kleinstadten in einem hohen
Maf von den Kompetenzen und dem Engagement vor Ort abhangt. Diese Voraussetzungen
zu aktivieren und die Krafte zu bundeln sind wichtige Aufgabe der Kommunen.

(vgl. Innovationsagentur Stadtumbau NRW 2009: 56-57; Stadt Dannenberg 2005)
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2.5.7 Friedrichshafen — Gemeinsam beleben

Belebung des Zentrums

Fur die Belebung Friedrichshafens sind neben der Stadt hauptsachlich drei Akteure verant-
wortlich. Der erste Akteur ist die Stadtmarketing Friedrichshafen GmbH, eine
100%igeTochtergesellschaft der Stadt Friedrichshafen, die 2003 gegrindet wurde. Zusam-
men mit dem zweiten Akteur, dem Stadtforum Friedrichshafen e.V., wird das Stadtmarketing
fur Friedrichshafen gemacht. Das Stadtforum ist ein Forderverein, der die verschiedenen
Krafte aus Handel, Unternehmen, Gastronomie, Hotelerie, Vereinen, Stadtverwaltung und
von engagierten Birgerlnnen flr eine positive Entwicklung der Stadt bindelt und als Schnitt-
stelle fungiert. Durch das gesammelte Wissen und die unterschiedlichsten Erfahrung kénnen
Ideen fur das Stadtmarketing erarbeitet werden. Der Verein beteiligt sich des Weiteren an
der Finanzierung von Projekten. Der dritte Akteur Aktion FN e.V. ist ebenfalls im Stadtforum
vertreten. Die Aktionsgemeinschaft fir Einzelhandel und Dienstleistung in Friedrichshafen
besteht aus den Gewerbetreibenden und ist deren Interessensvertretung sowie Koordina-
tions- und Abstimmungsplattform. Mit den Aktionen ,FN schafft Wissen’ und ,FN im Ge-
sprach’ werden auf der einen Seite die Fort- und Weiterbildung von Mitarbeiterinnen und
Inhaberlnnen und auf der anderen Seite der Austausch zwischen den Gewerbetreibenden
unterstitzt und gefordert. Alle drei Akteure haben das gemeinsame Ziel den Erlebnis-
wert Friedrichshafen zu steigern und dabei den Handel, die Kultur und den Tourismus zu
férdern. Also die Stadt gleichermalen flir Bewohnerlnnen und Besucherinnen attraktiv und
lebendig zu gestalten. Dafur werden die meisten Projekte von der Stadtmarketing Friedrichs-
hafen GmbH organisiert und durchgefuhrt. Allerdings sind die anderen Akteure ebenfalls
engagiert dabei. Die Aktionen und Projekte zielen auf die Forderung des Einzelhandels und
die Belebung der Innenstadt. Bei der Konzeption, Durchfiihrung und Koordination des
Stadtmarketing Friedrichhafens sind die Schwerpunkte Standort-, City-, Tourismus- und
Verwaltungsmarketing. Das Strallenzaubererfestival, das Stadtfest mit verkaufsoffenem
Sonntag und die monatlichen Aktionen ,Erster ist FN* sind ein kleiner Ausschnitt der bisheri-
gen Aktivitaten im Stadtmarketing. Bei der Reihe ,Erster ist FN* werden alle 2-3 Monate am
ersten Samstag im Monat in der Innenstadt Aktionen organisiert, die jeweils unter einem
Motto (zum Beispiel: Kinder helfen Kindern, FN Gesundheitsparcours, FN malt, FN bliht auf,
FN verfuhrerische Genusse, FN Fahrradaktionstag) stehen und die Aufmerksamkeit auf die
Innenstadt von Friedrichshafen lenken soll. Zum Service bzw. Aufgaben der Stadtmarketing
Friedrichshafen GmbH gehdéren aulerdem:

- die Koordination der innenstadtischen Zusammenarbeit

- Foérderung der Einzelhandelsentwicklung, Flachenmanagement durch unter anderem
die Beratung von Anbietern und Nachfragern nach Einzelhandelsflachen

- Organisation von Serviceleistungen des Gewerbes fir seine Kunden

Das Zusammenspiel dieser verschiedenen Akteure und deren enge Zusammenarbeit hat
eine Vielzahl von Veranstaltungen und Aktionen in Friedrichshafen hervorgebracht, die dazu
beitragen, dass immer mehr Menschen in die Stadt kommen und sich dort wohlfiihlen.

(vgl. Stadtmarketing Friedrichshafen GmbH 2013; Website Stadtmarketing Friedrichshafen
GmbH 1 und 2; Website Stadtforum Friedrichshafen e.V.; Website Aktion FN e.V.)
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2.5.8 Hallstadt — Neue Stadtmitte mit regionaler Dimension

Der historische Stadtkern in Hallstadt verliert seit Jahren an Bedeutung als politischer, wirt-
schaftlicher und kultureller Mittelpunkt des Unterzentrums im Landkreis Bamberg mit etwa
9.000 Einwohnerinnen. Die stark expandierenden grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe im
grofliten Gewerbegebiet schwachen den Einzelhandel im Zentrum. Die zentrale Nahversor-
gung kann nicht mehr gesichert werden und durch die DurchgangsstralRe ist das Zentrum
auBerdem noch stark mit Verkehr belastet. Die bisherigen umfangreichen und langjahrlichen
Maflnahmen und Aktivitdten zur Stadtsanierung hatten nicht den gewtlinschten Erfolg bzw.
reichten nicht aus, um eine Gegenbewegung zu den negativen Trends einzuleiten. Deswe-
gen wurde in Hallstadt ein stark auf die Innenstadt fokussierter Stadtentwicklungsprozess,
der thematisch breit angelegt und verstarkt auf Offentlichkeitsbeteiligung ausgelegt ist, ge-
startet. Mit dem Projekt ,Hallstadts Neue Mitte’ im Rahmen des Stadtebauférderungspro-
gramms ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren’ und einem erganzenden Stadtentwicklungskon-
zept soll dieser Prozess begonnen werden.

Strategisches Vorgehen

Das stadtebauliche Entwicklungsprojekt ,Hallstadts Neue Mitte‘ zielt auf die Starkung des
Zentrums und wird von dem bis 2010 erarbeiteten integrierten Stadtentwicklungskonzept
strategisch vorbereitet. Dieses Konzept bietet jedoch nicht nur die Grundlage flr dieses Pro-
jekt, sondern ist sehr umfassend und umfangreich. Die folgenden Themenschwerpunkte
wurden untersucht und bewertet:

- Demografie und soziale Infrastruktur,
- Wirtschaft und Regionalentwicklung,
- Einzelhandel,

- Wohnungswesen,

- Tourismus / Sport / Freizeit / Kultur,
- technische Infrastruktur und Umwelt,
- Energie und Klimaschutz,

- Natur und Landschaft,

- Stadtplanung sowie

- Verkehr und Umwelt.

Darauf aufbauend wurde mit aktiver Einbindung der Burgerlnnen (Zukunftswerkstatten, ...)
eine Zukunftsversion von Hallstadt entwickelt. Die Steigerung der Aufenthalts- und Lebens-
qualitat fur die Hallstadter Bevdlkerung war das zentrale Ziel. Fur die Entwicklung in den in-
nerstadtischen Bereichen wurde das Leitbild ,Innenentwicklung — Aufwertung und qualitats-
volle Konsolidierung‘ aufgestellt. Insgesamt sollen fast 180 Impulsprojekte mit unterschiedli-
cher Intensitat und Prioritat in den verschiedenen Themen sowie teilrdumliche Entwicklungs-
konzepte wie das Innenstadtkonzepte ,Die neue Stadtmitte’ die zukinftige Entwicklung
Hallstadts vorbereiten und unterstiitzen. Ein wichtiges Zeichen flr den Willen der Stadt zu
Veranderungen ist der einstimmige Beschluss des Stadtrates die vorgeschlagenen Ziele und
MaRnahmen als Grundlage der Stadtentwicklungsplanung zu verfolgen. Ein weiteres Teil-
konzept ist das gesamtstadtische Einzelhandelskonzept mit Analyse, Zielen und Mal3nah-
men bezulglich des Einzelhandels, das auf die Starkung der Innenstadt zielt und eher eine
Reduzierung der Verkaufsflachen bewirken mdchte. Die Flachen sollen an den zukinftigen
Bedarf angepasst werden, der durch den demografischen Wandel geringer werden wird. Die
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Steuerung des Einzelhandels wird nicht nur auf der kommunalen Ebene betrieben, sondern
eine regionale bzw. interkommunale Blickrichtung wird erganzt. 2011 wurde das interkom-
munale Entwicklungskonzept der Arbeitsgemeinschaft Bamberg, Bischberg, Hallstadt und
Hirschaid fortgeschrieben. Durch die Fortschreibung soll die Zusammenarbeit der vier Kom-
munen gestarkt und das regionale Denken gefordert werden. Die Entwicklungen im Einzel-
handel zeigen, dass eine regionale Betrachtungsweise vorteilhaft ist, weil die Konkurrenz
durch zum Beispiel groRere Einzugsgebiete zunimmt. Dabei kdnnen die Erkenntnisse der
kommunalen Einzelhandelskonzepte als Grundlagen verwendet werden. Das Losldsen von
Gemarkungsgrenzen und eine Hierarchisierung der zentralen Versorgungsbereichen mit
verschiedenen Funktionen fihren dazu, dass ein gutes System von Einzelhandelsbetrieben
in der Region fur die Zukunft gesichert werden kann. Denn trotz einer guten Einzelhandelssi-
tuation wurde festgestellt, dass die zukinftige Einzelhandelsentwicklung auf richtigen®
Standorten geschehen muss, da die erwarteten Rahmenbedingungen Fehlentscheidungen
schlechter ausgleichen kdénnen. Dafiir wurde ein Standortatlas mit Zielen flr die Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben entwickelt. Ein weiteres Anliegen ist die Starkung des gegensei-
tigen Informationsaustausches und Vertrauens zwischen den Kommunen. Dafur wurde eine
Prif- und Moderationsverfahren, eine Handlungsanleitung fir abstimmungspflichtige Vorha-
ben, erarbeitet. So soll auRerdem das gesamte Verfahren beschleunigt und vereinfacht wer-
den sowie Transparenz durch gleiche Bewertungsmalstabe bei Einzelhandelsansiedlungen
erreicht werden. Durch die Erarbeitung und Mitwirkung der unterschiedlichen strategischen
Ansatze hat sich Hallstadt eine Basis flr die zuklnftige Stadtentwicklung geschaffen, die
spatere Entscheidungen erleichtern und handhabbarer machen. Es wurden die wichtigsten
Grundlagen der vielen Entwicklungsfelder einer Stadt umfangreich aufgearbeitet.

Erhdhung der Aufenthaltsqualitat

Ein umfangreiches Konzept ist schon und gut, kann jedoch bei fehlender Umsetzung nicht
die volle Wirkung entfalten. In Hallstadt l1auft die Umsetzung derzeit noch. Es sind allerdings
bereits wichtige Projekte und Mallinahmen fertig bzw. gestartet worden. Ein Anfang fir die
Weiterentwicklung des Ortskern ist Durchfihrung eines Architekturwettbewerbs fir das Ge-
biet der ,Neue Mitte', dessen Siegerentwurf in das integrierte Entwicklungskonzept mit ein-
floss und einen wichtigen Beitrag zu den Gesamtplanungen darstellte. Dieses etwa zwei
Hektar gro3e zentrumsnahe Gebiet, das aktuell unzureichend genutzt wird, ist der zentrale
Baustein zur Starkung der Altstadt von Hallstadt. Der Architekturwettbewerb soll eine hohe
architektonische Qualitat dieser Flache bewirken, die unmittelbar an den Marktplatz grenzt.
Herzstick der neuzugestaltenden Stadtmitte soll die ,Marktscheune‘ sein, ein kommunaler
Lebensmittelmarkt, der die Nahversorgung sichern und die Vermarktung regionaler Produkte
fordern soll. Auf den geplanten 800 m? soll ein Vollsortiment mit erganzenden regionalen und
biologischen Produkten angeboten werden. 2012 wurde ein Betreiberkonzept fur den Ge-
nossenschaftsladen erstellt, der nicht nur Einkaufsmdglichkeiten bieten soll, sondern sich
aufgrund eines integrierten Cafés zum Treffpunkt fir die Bevoélkerung entwickeln kann. Um
die 18.000 € kamen allein am Abend der Griindungsveranstaltung flr das kinftige Betriebs-
konzept an Anteilen zusammen. Weitere untergenutzte Flachen in der Ortsmitte sollen um-
strukturiert und kleinteilig bebaut werden, um unter anderem ein nachfrageorientiertes
Wohnangebot zu erhalten und durch erganzende gastronomische und kulturelle Einrichtun-
gen die neue Stadtmitte zu beleben. AuRerdem ist geplant den 6ffentlichen Raum aufzuwer-
ten und die Aufenthaltsqualitat zu erhdhen. Daflr soll die Durchgangsstrale durch Umge-
staltungsmaflinahmen, Verkehrsfihrung und Umwidmung entlastet werden. Kleinere Projekte
des Stadtentwicklungskonzepts der Stadt wie die Etablierung eines saisonalen Biergartens in
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einem bislang leer stehenden Gaststatte als Zwischennutzung, die Errichtung eines Basket-
ballfeldes flr Jugendliche, die Beschilderung historischer Gebaude und die Aufwertung von
Radwegeunterfuhrungen, konnten bereits umgesetzt werden. Seit Mitte 2011 wird die Pro-
jektsteuerung durch eine Lenkungsgruppe aus 6ffentlichen und privaten Akteuren wahrge-
nommen. Die Einbeziehung von Experten einzelner Handlungsfelder hat sich positiv auf die
Ergebnisse ausgewirkt. Um die innerstadtischen Entwicklungsprozesse voranzutreiben wur-
de ein Quartiersmanagement ins Leben gerufen, das direkte Anlaufstelle fur die Bevolkerung
und Schnittstelle zur Stadtverwaltung ist. Dadurch sollen die lokalen Akteure weiter vernetzt,
deren Zusammenarbeit gestarkt und das burgerliche Engagement geférdert werden. Die
Koordination der Lenkungsgruppe ist eine weitere Aufgabe des Quartiersmanagements.

Insgesamt ist der Stadtentwicklungsprozess in Hallstadt gekennzeichnet durch viele Beteili-
gungsformen und Offentlichkeitsarbeit, was zu Akzeptanz und Bereitschaft zur Mithilfe in der
Bevolkerung gefiihrt hat. Die Anstrengungen der Stadt werden durch Stadtebauférdermittel
aus dem Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® seit 2009 unterstiitzt und zielen auf
das ausgearbeitete Gesamtbild Hallstadts, nachdem die stadtebauliche Zukunft entwickelt
werden soll , die fur die Bevolkerung die Stadt nachhaltig mit neuem Leben erfillt. Aulierdem
gibt es seit 2004 ein kommunales Férderprogramm zur Unterstiitzung privater Baumafnah-
men mit dem gestalterische Verbesserungen im Stadtbild verbunden waren und eine hohere
Bereitschaft zur Stadtbildpflege hervorrief.

(vgl. ARGE 2011; Stadt Hallstadt 2010; Bamberger Onlinezeitung vom 6.05.2013; Website
Stadtebauférderung 1; Website Stadt Hallstadt 1-3)
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2.5.9 lllertissen - Gesamtstrategie zur Unterstiitzung der Innenstadtentwick-
lung

Strategisches Vorgehen

In lllertissen, einem Mittelzentrum zwischen Ulm und Memmingen, wurde 2010 als Orientie-
rungsrahmen flr zukinftige stadtebauliche Entwicklung ein integriertes Stadtentwicklungs-
konzept erarbeitet. Dabei waren der Einzelhandel und die Innenentwicklung nur zwei The-
men unter vielen. Durch die Integration der unterschiedlichsten Themen, die bei der Stadt-
entwicklung eine Rolle spielen, kdnnen Zusammenhange aufgedeckt werden. Beispielsweise
hat die heutige Bevolkerungsentwicklung Auswirkungen auf den zukunftigen Kindergarten-
platzbedarf und die Anforderungen der Einzelhandelsnachfrage in ein paar Jahren. Die Stadt
lllertissen wird auch mit dem Hintergrund der Megatrends Klimawandel und demografischer
Wandel betrachtet. Aullerdem werden die Geschichte lllertissens, der Natur- und Siedlungs-
raum, die soziale und technische Infrastruktur, die Wirtschaftsstruktur und -entwicklung so-
wie die Verkehrs- und Nutzungsstruktur analysiert und bewertet. Dieses umfassende Vorge-
hen bietet eine gute Grundlage fir Entscheidungen und Planungen flr die Zukunft. Fir den
zentralen Bereich der Kernstadt wurden folgende Schwachen und Starken identifiziert:

- Schwache: Verkehrstrassen als Barriere mit gestorten Wegebeziehungen, zum Teil
diffuse Stadtrdume, unattraktive Stadteingange, Gestaltungsdefizite im &ffentlichen
Raum, Gebaudeleerstande im Kernbereich der Stadt

- Starken: Zentraler Versorgungsbereich, auch grof3flachiger Einzelhandel in der In-
nenstadt bzw. angrenzend

Aus den Erkenntnissen und den festgesetzten Ziel wurden zunachst ein gesamtstadtisches
Leitbild und ein Leitbild Kernstadt entwickelt. Ein Bestandteil des gesamtstadtischen Leitbil-
des ist die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche. In den Ortsteilen soll die Grund-
versorgung unter anderem durch Dorfladen gesichert werden, jedoch wird der Fokus der
Einzelhandelsentwicklung auf die Innenstadt, die Hauptversorgungsstandort bleiben soll,
gelegt und damit eine klare Absage fir gro¥flachigen Einzelhandel gemacht.

Die Innenstadt soll durch eine angepasste Verkehrsfihrung entlastet werden und damit die
Aufenthaltsqualitat steigen. Fur die Kernstadt wurde dann noch ein konkretisierendes Leitbild
erstellt, in dem folgende zentrale Ziele genannt werden: Starkung der Versorgungsfunktion
der Innenstadt, Starkung der Kernstadt als Wohnstandort, Starkung des sozialen Umfelds,
stadtvertragliche Organisation des Innenstadtverkehrs, Starkung und Entwicklung des Ar-
beitsstandortes, Starkung und Ausbau des Bildungs- und Gesundheitsstandortes, Starkung
von Freiraum und Landschaft, Starkung und Entwicklung des Tourismusstandortes, Siche-
rung und Aufwertung des Stadtbildes.

Nach Analyse, Bewertung und einem Leitbild fir lllertissen zeigt ein integriertes Handlungs-
konzept konkrete Projekte und MalRnahmen zum Erreichen der gesetzten Ziele auf, wodurch
das Konzept handhabbar und konkret wird. Die BemUhungen um eine raumlich funktionale
Mitte wurden schon vor 2010 verfolgt und werden durch die erarbeiteten Bausteine des Ent-
wicklungskonzepts erganzt. Das Konzept gibt dieser Entwicklung einen Hintergrund und eine
Einbettung in gesamtstadtische Entwicklungen und Ziele. Eine Satzung zur Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart der Innenstadt lllertissens auf Grund der stadtebaulichen Gestalt
unterstitzt weiter die Starkung des Zentrums von lllertissen. Da eine Stadt aus vielen thema-
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tischen Bausteinen besteht, ist eine solche Betrachtung sehr wichtig, damit sich Trends und
Entwicklungen nicht gegenseitig behindert, sondern Synergien entstehen konnen. Die Innen-
stadtentwicklung kann ohne eine gesamtstadtische Perspektive langfristig nicht gestarkt
werden.

(vgl. Stadt lllertissen 2010; Website lllertissen)
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2.5.10 Korbach - Entriimpelung und Ladenflachenmanagement

Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

Im Rahmen einer Pilotstudie des Deutschen Seminars fiur Stadtebau und Wirtschaft (DSSW)
wurde in Korbach, eine im Norden von Hessen liegende Kreisstadt, die Entrimpelung der
Einkaufsstralle, d.h. eine Reduzierung der Geschaftsstrallenraumgestaltung, vorbereitet.
Zunachst wurde die Wirkung von verschiedenen Elementen des &ffentlichen Raum und ihre
Bedeutung fir die Atmosphare, auch mithilfe einer Befragung zur visuellen Wirkung der
FuRgangerzone, analysiert. Daran anschlieend wurden Reduktionskonzepte flr Untersu-
chungsabschnitte, die jeweils einen thematischen Schwerpunkt haben, erarbeitet und eben-
falls bewertet um einen Vorher-Nachher-Vergleich zu erhalten. Die thematischen Schwer-
punkte waren:

- umfassende Neugestaltung und Uberplanung eines AuRengastronomie-
schwerpunktes

- Umsetzung einer Gestaltungssatzung zur Regulierung von Werbeelementen und Wa-
renprasentation im Straflenraum

- Zusammenfassung und Reorganisation von 6ffentlichen und halbéffentlichen Ausstat-
tungselementen, Platzbildung und Ubergang zu StraBenrdumen mit Kfz- und ruhen-
dem Verkehr

Es zeigte sich, dass die reduzierten Gestaltungsentwdrfe in vielen Bereichen als positiver
eingeschatzt wurden als die Bestandssituation. Besonders in den Bereichen Einkaufsat-
mosphare, Vielfaltigkeit der Warenprasentation sowie Orientierungen waren die Bewertun-
gen der Entwlrfe besser. Durch die Umsetzung der Entwiirfe kdnnen auch die jahrlichen
Betriebskosten der Stadt durch mengenbasierte Einsparungseffekte und Vereinfachungsef-
fekte bei Unterhaltung und Pflege reduziert werden. Die Ergebnisse dienten der Stadt als
Grundlage fur Umgestaltungsmallinahmen. So wird als Ziel flr die Umgestaltung der Ful3-
gangerzone die Errichtung eines luftigen, modernen, transparenten und lebenswerten Ein-
kaufsbereichs genannt. Die Goldspur und diese Umgestaltung tragen zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitat der Korbacher Innenstadt bei. Die Goldspur beinhaltet Wegweiser zu den
Sehenswiurdigkeiten, die zusammen ein Innenstadt-Leitsystem bilden, und eine Spur ,Gold-
talern®.

Schaffung eines attraktiven Einzelhandelsangebots

Ein weiterer Baustein zur Starkung der Innenstadt von Korbach ist ein Ladenflachenma-
nagement, das 2004 eingefuhrt wurde. Es beinhaltet eine differenzierte Analyse der Leer-
stands- und Flachenpotenziale. Es wurden dafiir nicht nur die Leerstande, sondern alle be-
stehenden Nutzungen und potenziell frei werdende Ladenflachen mit weiteren Informationen,
wie Lage, Eigentimerstruktur und Einzugsgebiet, in ein geografisches Informationssystem
eingearbeitet. Durch die gesammelten Informationen konnte die Stadt in verschiedene Lagen
gegliedert werden, die beispielsweise die Grundlage fiur Mietpreisberatungen und
-verhandlungen der Wirtschaftsférderung Korbach Goldrichtig GmbH mit den Eigentimerin-
nen bilden. Die Wirtschaftsférderungsgesellschaft ist der Hauptkoordinator einer Initiative zur
Neunutzung von Leerstanden, bei der Nutzungsinteressenten und die Eigentimerinnen zu-
sammen gebracht werden sollen. Neben der Beratung der Akteure wurden Mietpreissenkun-
gen ausgehandelt, die die leerstehenden Ladenflachen attraktiver flr Interessierte und vor
allem Existenzgriinderlnnen machen. Durch die aktive Vorgehensweise, bei der die Eigen-
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timerinnen direkt zur Teilnahme aktiviert wurden, und den ausgehandelten Mietkonditionen
konnten die Ladenleerstande in Korbach zwischen 2003 und 2008 um 70% gesenkt werden.
Des Weiteren konnte durch die enge und zielorientierte Zusammenarbeit ein attraktiverer
Branchenmix erlangt werden und die stetige Erfassung der Ladenleerstande macht eine
frihzeitige Unterstitzung moglich. Durch das Ladenflachenmanagement wurde der Einzel-
handel in Korbach gestarkt und der Kundschaft wird ein umfassenderes und ansprechendes
Einzelhandelsangebot geboten.

Belebung des Zentrums

Seit 1997 arbeiten die Stadt Korbach und die Korbacher Hanse e.V. im Zuge des Stadtmar-
ketings zusammen. Die Korbacher Hanse ist eine Verein von Unternehmen, kommunalen
Aufgabentragern und Privatpersonen die gemeinsam das Leistungsangebot der Stadt ver-
bessern und vermarkten wollen. Mit dem Motto ,Wir handeln fir unsere Stadt’ ist die Korba-
cher Hanse eine wichtiger Bestandteil des Stadtmarketings. Es wurde beispielsweise eine
das Marketingkonzept ,Korbach Goldrichtig’ und das Stadtlogo entwickelt. Sie wirkt ebenfalls
aktiv bei der Gestaltung des stadtischen Erscheinungsbildes mit und versucht durch die enge
Zusammenarbeit mit den politischen Entscheidungstragern die Attraktivitdt und die Ser-
vicefreundlichkeit fur die Besucherlnnen zu erhéhen. Weitere Tatigkeitsfelder der Korbacher
Hanse sind:

- Arbeitskreis Goldspur

- die Wahl der Korbacher Goldmarie

- die Initiierung und Durchfihrung der Korbacher Kundenbefragung

- die aktive Beteiligung an der Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH der Stadt Kor-
bach

- die Herausgabe der Kundenzeitung "Korbach Goldrichtig".

(vgl. Poppitz 2008a: 14; DSSW 2008; Website Wirtschaftsférderung Korbach Goldrichtig
GmbH 1 und2; Website Korbacher Hanse 1 und 2)
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2.5.11 Mehrstetten — Starkung des Dorfkerns

Erhohung der Aufenthaltsqualitat

In Mehrstetten auf der Schwabischen Alb (1350 Einwohner) wird seit Mitte der neunziger
Jahre versucht wieder mehr Dorf ins Dorf zu bringen und dadurch die Ortsmitte und das
Dorfleben zu starken und attraktivieren. Dies beweisen beispielsweise die haufige Teilnahme
am Landeswettbewerb ,Unser Dorf hat Zukunft'. Als Hintergrund der Dorfentwicklung besteht
das Leitbild ,Natlrliches Wachsen' mit der Aktivierung innerdrtlicher Potenziale als ein Ziel.
Auch der detaillierte Bestandsplan mit Entwicklungspotenzialen und das Landschaftsentwick-
lungskonzept orientieren sich an diesem Leitbild. Die baulichen und gestalterischen Entwick-
lungen des Ortes sind unter anderem ein Sanierungskonzept und ein Farbleitfaden fir den
Ortskern. Es wird bewusst ein dorflicher Charakter verfolgt und ortstypische Materialien ver-
wendet, wodurch ein harmonisches Ortsbild entsteht. In der Ortsmitte wurden unter anderem
das Rathaus oder die Kirche renoviert und mit neuen Gebauden wie dem Birgerhaus er-
ganzt. Durch das Besterben der Innenentwicklung konnte der Flachenverbrauch verringert
werden und weitere Mallnahmen zur Nachverdichtung sind vorgesehen. Eine gelungene
Begrunung des Dorfes rundet die gestalterischen Mallnahmen ab. Viele der aufgezahlten
Malnahmen waren ohne burgerliches Engagement nicht umsetzbar gewesen. Beispielswei-
se leisteten die Burgerinnen von Mehrstetten beim Bau des Feuerwehr- und Burgerhauses
Eigenleistungen mit dem Gegenwert von 200.000 €. Durch die Anstrengungen der letzten
Jahre wurde mit diesem ehrenamtlichen Engagement eine ganze Reihe von kulturellen Initia-
tiven entwickelt, die das Dorf belebt haben. Insgesamt starken die Mallnahmen die Zukunfts-
fahigkeit des Dorfes und die Lebensqualitat der Bewohnerschaft.

(vgl. Staatsanzeiger Baden-Wirttemberg 2006: 16-17; Staatsanzeiger Baden-Wdurttemberg
2009: 16-17; GEA vom 27.06.2013)

Abb. 7: Dorfplatz von Mehrstetten (Quelle: Eigene Aufnahme)
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2.5.12 Merseburg — Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche

Strategisches Vorgehen

In der Stadt Merseburg im Suden von Sachsen-Anhalt wurde zur Umsetzung des Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenkonzepts der Stadt und zur Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche ein gemeindeweiter Bebauungsplan mit Festsetzungen nach § 9 Abs.
2a BauGB aufgestellt. Der Hintergrund fir die Aufstellung war der Wunsch auf die Einzel-
handelsentwicklung steuern einzuwirken mit dem Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung.
Es kam immer haufiger zu Bauanfragen wegen Einzelhandelsansiedlungen an autoorientier-
ten Standorten, die stadtebaulich nicht erwiinscht waren. In einem ersten Schritt wurde des-
wegen eine Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept erarbeitet, das 2008 durch den Ge-
meinderat beschlossen wurde. Dadurch wurde es zu einem Entwicklungskonzept im Sinne
des §1 Abs. 6 BauGB, also eine verbindliche planerische Grundlage. Prioritat in diesem
Konzept hat die Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt. Es wurde des Weitern eine
Zentrenhierarchisierung mit abgestuften Sortimentsvorschriften erarbeitet. Damit die strikten
Ansiedlungsvorstellungen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzepts umgesetzt wer-
den konnen, wurde der Entschluss zu diesem Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche getroffen. Zur Begriindung dieses Bebauungsplans stellt das
erarbeitet Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept eine wichtige Voraussetzung dar, da
dadurch die Notwendigkeit der Festsetzungen aufgezeigt werden kann. Dieser Bebauungs-
plan, im vereinfachten Verfahren aufgestellt, ist seit November 2011 rechtskraftig und regelt
ausschliefllich die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Der Geltungsbereich umfasst
das gesamte im Zusammenhang bebaute Siedlungsgebiet, also den Innenbereich nach § 34
BauGB. Wenn in diesem Bereich schon Bebauungsplane aufgestellt wurden, werden diese
geandert bzw. erganzt. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans sind im Geltungsbe-
reich Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment nur
in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen allgemein zuldssig. Ausnahmsweise
zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Hauptsor-
timent bis zu einer Verkaufsflache von 200 m? je Einzelanbieter oder ein zusammenhangen-
der Standortbereich mit mehreren Anbietern mit je maximal 200 m? und insgesamt hdchsten
1.000 m? Verkaufsflache. Eine Ausnahme bietet sich auch noch fir nicht groflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment und einem zentrenrelevan-
ten Randsortiment von maximal 10% der Gesamtverkaufsflache. Es finden sich weiter noch
Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in verschiedenen Baugebieten.
Ein solcher Bebauungsplan ist ein recht neues Instrument zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung. Deswegen sind abschliefende Aussagen zur Effektivitdt und rechtlichen Be-
standskraft noch nicht zu treffen. Allerdings kann festgehalten werden, wie wichtig ein kon-
sequentes Vorgehen in der Verwaltung und die Unterstitzung durch den Gemeinderat ist.
(vgl. Stadt Merseburg 2011; Stadt Merseburg 1 +2)
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2.5.13 Mindelheim — Starkung des Einzelhandel in der Altstadt

Erhéhung der Aufenthaltsqualitat

Mindelheim im Unterallgdu (ca. 14.000 Einw.) mit einem groRen Verkaufsflachenangebot
aulerhalb der historischen Altstadt, welches diese geschwacht hat. Mittelalterliche Struktu-
ren, Stadtmauer und Stadtwall pragen den Altstadtkern von Mindelheim, in dem viele Ge-
baude unter Denkmalschutz stehen. Vor dem Beginn von Sanierungsmaflnahamen vor gut
20 Jahren waren eine hohe Verkehrsbelastung, eine geringe Aufenthaltsqualitat und Leer-
stdnde von Laden und Wohnungen die Hauptprobleme der Altstadt. Mithilfe der Stadte-
bauférderung konnte die zentrale Stralle umgestaltet werden. Diese Umgestaltung und die
damit einhergehende Starkung des Zentrums werden seit 2008 mit Mitteln aus dem Zentren-
programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® gefordert und weitergefuhrt. Die erzielten Erfol-
ge neben der allgemeinen Attraktivierung des offentlichen Raums waren ein dichterer Ge-
schaftsbesatz und die Erhéhung des Angebotes regionaler Produkte. Durch die Teilnahme
am Zentrenprogramm konnten die Sanierungsaktivitdten fortgesetzt werden. Das Ziel, die
Altstadt als Wohn- und Arbeitsort zu starken, wird als langfristiger Prozess betrachtet, der
stets neue Impulse bendtigt. Der Bau einer Tiefgarage und weiterer Parkierungen haben das
Stellplatzangebot verbessert. Die Umnutzung einer innenstadtnahen Brachflache mit Wohn-
nutzungen hat attraktives Wohnen in die Altstadt gebracht. Zusatzlich soll die Innenstadt
durch die FortfGhrung der Aufwertung des 6ffentlichen Raums und durch ein Immobilien- und
Gewerbeflachenmanagement stabilisiert werden. Ein einheitliches Erscheinungsbild wurde in
den zentralen Bereichen der Altstadt erreicht, unterstutzt durch die Verabschiedung einer
Werbeanlagensatzung. 2013 brachte die Stadt Mindelheim ein Gestaltungshandbuch fur die
Altstadt heraus. Der von der Stadtebauférderung unterstiitzte Leitfaden richtet sich an die
Grundstlckseigentimerlnnen in der historischen Stadtmitte. Ziel ist es, sie beim Erhalt des
baukulturellen Erbes und der Entwicklung von Perspektiven flr die Altstadt zu beraten. Das
Handbuch mdchte bei privaten Bau- und Sanierungsmafnahmen einen bewussten und
sorgsamen Umgang durch gestalterische Anregungen und Empfehlungen bewirken. Aul3er-
dem bietet das Handbuch Informationen Uber die baulichen Strukturen der Altstadt. Insge-
samt soll die hohe Qualitat des Stadtbildes soll durch investive MalRnahmen und gestalteri-
sche Vorgaben erhalten und maoglichst weiter gesteigert werden.

Abb. 8: Innenstadt von Mindelheim (Quelle: Eigene Aufnahme)
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Als hilfreich hat sich die enge Zusammenarbeit und Kooperation mit den Akteuren der Alt-
stadt gezeigt sowie eine hohe Blrgerbeteiligung. Dadurch konnte eine hohe Akzeptanz und
Identifizierung erreicht werden. AuRerdem brachten sich die Burgerlnnen mit Ideen in die
Altstadtentwicklung ein. Im Zuge dessen wurde ein Quartiersfonds (Verfugungsfond) einge-
richtet durch den zahlreiche MaRnahmen zur Starkung der Innenstadt unterstiitzt werden
konnten. Der Fonds, der aus Stadtebauférderungsmitteln, aus Mitteln der Stadt Mindelheim
und aus privaten Mitteln besteht, wird von einer Lenkungsgruppe verwaltet. Unterstitzt wur-
den zum Beispiel eine Aktion zur Eréffnung der Tiefgarage, Markte, Marketingberatung fur
Gewerbetriebe in der Altstadt, baubegleitende Malinahmen bei der Sanierung, ein Orientie-
rungssystem und die Moblierung mit Banken, Abfallbehaltern und Fahrradstandern. Die Len-
kungsgruppe koordiniert jedoch nicht nur den Quartiersfonds, sondern informiert Interessier-
te und beteiligt sich an der Starkung der Altstadt. In der Lenkungsgruppe sind alle altstadtre-
levanten Vereine, Organisationen und Verbande, Vertreter der Kirchenstiftung, des Einzel-
handels und des Werbekreises Mindelheim sowie der Wohnungsgenossenschaft vertreten.

Insgesamt fuhrten die Bemuhungen um die Aufwertung der Mindelheimer Altstadt zu einer
Wiederentdeckung der Potenziale und Atmosphare des historischen Stadtkerns. Die archi-
tektonische Gestaltung der Gebaude, die Forderung einer raumlichen Nahe von Einkaufen,
Arbeiten und Wohnen und die Entwicklung offentlicher Platze und Freirdume mit hoher Er-
lebnis- und Aufenthaltsqualitat trugen zur Stabilisierung des Einzelhandels und des Gewer-
bes sowie zur Belebung des Zentrums bei. Das Interesse an Ladenanmietungen nahm zu
und das Image als Einkaufsstadt konnte verbessert werden. AuRenbewirtschaftung und Akti-
onen wie von der Stadt zur Verflgung gestellte Blumentdpfe flr interessierte Hauseigenti-
merlnnen in der Altstadt verstetigen die Belebung und die Steigerung der Aufenthaltsqualitat
weiter. Die Burgerstiftung Mindelheim, der Werbekreise Mindelheim und ein konzeptioneller
Hintergrund durch das Mindelheimer Leitbild oder das Einzelhandelskonzept wirken des Wei-
teren positiv auf die Entwicklung der Altstadt.

(vgl. Stadt Mindelheim, Stadt Mindelheim 2008; Stadt Mindelheim 2012; Website Stadte-
bauférderung 2; Website Stadt Mindelheim 1 und 2)
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2.5.14 Nagold — Das Nagolder City-Commitment

Strategisches Vorgehen (zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat)

Ende der 1980er Jahren bot die Innenstadt von Nagold kaum noch Aufenthaltsqualitat fur
Wohnen und Einzelhandel. Die Innenstadt wurde durch den Verkehr zerschnitten, die histori-
sche Bausubstanz zerfiel zusehend und alteingesessene Unternehmen gaben ihre Betriebs-
standorte auf. In dieser Zeit ging auerdem die Kaufkraftbindung des Einzelhandels stark
zurtick, weswegen sich die Stadt dazu entschied eine konsequente Politik der Starkung der
Innenstadt zu betreiben. Dazu gehorte ein Einzelhandelskonzept, durch das zentrenrelevan-
tes Sortiment in Randlagen ausgeschlossen wurde und die Konzentration 6ffentlicher Ein-
richtungen in der Innenstadt, die als Frequenzbringen dienen sollen. Auerdem wurde nach
dem Bau eines Umfahrungsring die 6ffentlichen Raume in der Stadtmitte aufgewertet. Die
gestalterische Qualitat wurde durch Architekturwettbewerbe und einem Gestaltungsleitfaden
fur die Moblierung im o6ffentlichen Raum sichergestellt. Ein weiterer Beitrag zur Steigerung
der Aufenthaltsqualitat war ein Lichtkonzept, das der Stadt auch in den Abendstunden eine
ansprechende Atmosphare geben soll. Das kommunale Engagement zog private Investitio-
nen nach sich, die weitere positive Impulse auf die Innenstadt besitzen. Nach diesen Erfol-
gen wurde mit dem sogenannten City-Commitment noch einen Schritt weiter gegangen.

Schaffung eines attraktiven Einzelhandelsangebots

Die Gemeinde hat zusammen mit dem City-Verein Nagold, der fur das City-Management und
-Marketing zustandig ist, das City-Commitment ausgearbeitet. Zur Umsetzung des gemein-
samen Entwicklungsziel der Erhéhung der Bedeutung der Innenstadt als Einkaufs- und Er-
lebniszentrum wurde dieses selbstverpflichtende Konzept erstellt. Die Selbstverpflichtung gilt
sowohl fur das Erscheinungsbild als auch flir den Kundenservice. Der Gemeinderat hat diese
Regelungen flur die Nagolder Mitte erstmals 2005 und in einer Uberarbeiteten Fassung 2007
verabschiedet. Gemeinsame Ziele und die wesentlichen Bausteine sind:

- einheitliche, kundenfreundliche Kernéffnungszeiten, kommunizierte Geschaftszeiten

- attraktiver Auftritt der Ladengeschafte, Geschaftsrdume und Gastlokale sowie kundenori-
entierte Servicequalitat der Angebote und Leistungen (Zertifizierung durch das Nagolder
Service-Siegel)

- freundliches und gepflegtes Erscheinungsbild von 6ffentlichem Raum und privaten Fla-
chen (Umsetzung durch den Gestaltungsleitfaden)

- verbindliche Teilnahme an gemeinschaftlichen MarketingmaRnahmen zur Gewinnung
und langfristigen Bindung von Kunden aus dem Nagolder Umland

Als Anreiz fur die Teilnahme an diesem Commitment wurde ein Anreizsystem geschaffen,
durch das die Betriebe klar Vorteile erhalten. Wer sich tber dem Mindestmal} fir das Ser-
vice- und Erlebniskaufhaus engagiert erhalt noch weitere Belohnungen. Sonderveranstaltun-
gen, Vergunstigungen bei Veranstaltungen, Zuschiisse flr Fassadenrenovierungen, Teil-
nahmemdglichkeiten an Publikationen sowie Verglnstigungen bei der Parkgeblhrenriicker-
stattung sind nur einige dieser Anreize, die abhangig vom Erfullungsgrad des City-
Commitment sind. Bei diesem Ansatz werden die positiven Auswirkungen, die durch Stadt-
marketing erreicht werden kdnnen, nicht als selbstverstandlich angesehen, sondern missen
durch Mitarbeit und Engagement erarbeitet werden.
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Der Erfolg der kommunalen Anstrengungen zeigt sich in dem heutigen Handelsbesatz der
Innenstadt. Schon bestehende Einzelhandelsbetriebe haben teilweise ihre Verkaufsflache
vergrofBert und es kamen neue Geschafte dazu, sodass heute nahezu alle Sortimente vor-
handen sind. Es gelang auRerdem einen Lebensmittelvollsortimenter in der Innenstadt zu
etablieren. Als weitere Belohnung der Arbeit wurde 2007 das Projekt ,Nagolder City-
Commitment’ mit dem ersten StadtmarketingPreis des Landes Baden-Wurttemberg ausge-
zeichnet. Der Gewinn war ein Masterlichtplan und Lichtinstallationen in einem Gesamtwert
von 40.000€. So konnte das Gestaltungselement Licht weiter ausgebaut werden. Nach Mei-
nung der Jury hat vor allem das Vorgehen, die Innenstadt wie ein Einkaufszentrum zu ma-
nagen, Uberzeugt. Dabei ist besonders innovativ die hohe Selbstverpflichtung, die von den
Akteuren eingegangen wird um die Innenstadt von Nagold aufzuwerten.

(vgl. Stadt Nagold 2009; Handelsjournal 2007; Website innen-bw)
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2.5.15 Rottenburg am Neckar — Kaufhaus Innenstadt

Strategisches Vorgehen

In Rottenburg am Neckar wird die Stadtentwicklung seit Jahren konsequent konzeptionell
vorbereitet und untermauert. Stadtentwicklungsplan und das Entwicklungskonzept zur Star-
kung des Einzelhandels - Lebendiges Zentrum werden stetig fortentwickelt. Daneben exis-
tiert noch ein Innenstadtkonzept.

Durch die Steuerung des Einzelhandels wird versucht die geringe Kaufkraftbindung in Rot-
tenburg zu steigern. Wegen der kleinteiligen Grundrisse in der Altstadt von Rottenburg sind
die Mdglichkeiten flur groRere Ladenflachen gering. Trotzdem ist das Zusammenlegen be-
nachbarter Grundstlicke zu Nutzungseinheiten ein Ziel des Einzelhandelskonzepts. Jedoch
ist es bis jetzt nur in Einzelfallen nach langen Beratungen mit den Eigentiimerinnen geglickt
Verkaufsflachen zusammenzulegen. Ein solches Beispiel ist die Muller Drogerie in der Ké-
nigstralRe (siehe Abb. 10). In diesem Fall war die Rolle der Gemeinde gering. Allgemein kann
die Gemeinde aber steuern und moderieren eine Flachenzusammenlegung unterstitzen. In
der Innenstadt gibt des Weiteren eine Altstadtsatzung Gestaltungsvorgaben, wodurch Stadt-
bildpflege in der historischen Altstadt betrieben wird. Die Identitdt, die durch die gebaute
Umwelt entsteht, soll fir die Zukunft erhalten bleiben und wird nicht nur durch die pragenden
Gebaude hervorgerufen. Es werden allerdings nicht nur Vorgaben gegeben, sondern es
werden von der Stadtverwaltung Beratung und Anregungen angeboten. Zusammenfassend
lasst sich festhalten, dass die umfassenden Konzepte der Stadtentwicklung, die nicht nur
den Einzelhandel in der Altstadt im Blick hat, sowie Mallhahmen der Stadtsanierung die
Grundlage dafiir sind, dass Rottenburg heute eine schoéne, attraktive und Lebenswerte
Stadtmitte besitzt. Dazu beigetragen hat eine gleichzeitig strikte Steuerung des Einzelhan-
dels in den Randbereichen.

Abb. 9:Rottenburg am Neckar (Quelle: Eigene Aufnahme)
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Schaffung eines attraktiven Einzelhandelsangebots

Ein Leitprojekt des Stadtentwicklungsplan 2020 ist das

sogenannte ,Kaufhaus Innenstadt’. Diese Initiative der

Wirtschaftsforderungs- und Tourismusgesellschaft Rot-

tenburg am Neckar GmbH (WTG), dem Handels- und

Gewerbeverein und der Stadt Rottenburg férdert seit

2006 die Zusammenarbeit zwischen Einzelhandel, Gast-

ronomie, Dienstleistungen, Immobilieneigentimerinnen

und sonstiger Interessensgruppen der Innenstadt. Dies

war im Zuge des Strukturwandels im Einzelhandel und

den allgemeinen Entwicklungen dieser Branche not-

wendig geworden. Gemeinsam sollen Ziele definiert und

Aktivitaten organisiert werden, damit die Attraktivitat

Rottenburgs gesteigert werden kann. Dafir wurde ein

konkretes Handlungsprogramm erarbeiten. Die drei

Hauptthemen Erlebnis und Atmosphare, Kommunikation

und Marketing sowie Zertifizierung werden in den jewei-

ligen ehrenamtlichen Arbeitsgruppen weiter bearbeitet. Abb. 10: Rottenburger Einkaufsstrafle
Bisher wurden verschiedene MaRnahmen wie die Mar- (Quelle: Eigene Aufnahme)
keting-Plattform ,Schaufenster Rottenburg’ in Zusam-

menarbeit mit dem Schwabischen Tagblatt oder die Aktion ,Auf Rottenburg ist Verlass’ um-
gesetzt. Bei der Aktion ,Auf Rottenburg ist Verlass’ wurden sogenannte Verlasslichkeitskrite-
rien und ein Gestaltungsleitfaden erarbeitet. Bausteine der Verlasslichkeitskriterien sind Off-
nungszeiten, Beleuchtung, Parkgeldriickerstattung, Geschenkeschecks und ein kinder-
freundliches Angebot. Zunéchst wurden die einzelnen Offnungszeiten bekannter gemacht
und zur Steigerung des Services vereinheitlicht, damit den Besucherlnnen ein umfassendes
Einzelhandelsangebot zur gleichen Zeit geboten werden kann. Die Zertifizierung der Laden
in der Rottenburger Innenstadt soll insgesamt zu einer stetigen Verbesserung der Standards
in Beratung und Service, Kundenbindung, AuRendarstellung und Aufenthaltsqualitat fihren.
Weitere Aktionen wie Bepflanzung und Moblierung des o6ffentlichen Raums, ein Beleuch-
tungskonzept und MaRnahmen zur Steigerung der Sauberkeit und Sicherheit sowie die Ver-
marktung der Altstadt sind geplant. Die Projekt ,Kaufhaus Innenstadt’ soll durch die Erho-
hung der Attraktivitat der Innenstadt (Rottenburg als Stadt mit Wohlflihlatmosphare) die Auf-
enthaltsdauer verlangern. Finanzielle Unterstutzung erhalt das Projekt durch die Einnahmen
der stadtischen Sondernutzungssatzung. Die Geblhren, die in der Altstadt anfallen, werden
zur Finanzierung der einzelnen MafRnahmen genutzt und kommen somit den Betroffenen
wieder zu Gute. Die Akteure HGV Rottenburg, WTG und Stadt arbeiten eng zusammen um
in Rottenburg die Innenstadt zu starken und zum Beispiel durch Veranstaltungen mehr Le-
ben in das Zentrum zu bringen.

(vgl. Stadt Rottenburg am Neckar 2007; Stadt Rottenburg am Neckar 2008; Stadt Rottenburg
am Neckar 2010; Schwarzwaldbote vom 11.07.2009; Website WTG Rottenburg 1 und 2;
Website Stadt Rottenburg)
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2.5.16 Schrobenhausen — Geschaftsflachenprogramm/-management

Schaffung eines attraktiven Einzelhandelsangebots

Schrobenhausen ist Teil des Modellvorhabens ,Ort schafft Mitte' des Bayrischen Staatsminis-
terium des Innern, in dem ausgewahlte Kommunen Instrumente der Ortsmittenstarkung ent-
wickeln und erproben. Thematische gehért das Vorhaben in den Bereich ,Kommune als Er-
offner von Marktnischen’. Schrobenhausen ist ein Mittelzentrum sudlich von Ingolstadt im
nordlichen Oberbayern. Insgesamt zeigt Schrobenhausen mit einer stabile Bevdlkerungs-
entwicklung und wachsenden Arbeitsplatzzahlen eine positive Entwicklung. Auch sind die
EinzelhandelskenngroRen wie die Zentralitat gut, jedoch wies die historische Altstadt, in der
grolie Teile unter Denkmalschutz stehen, eine Leerstandsquote von 19,2 % mit einer Klein-
teiligkeit des Leerstands und Licken im Branchenmix auf. Das Einzelhandelsentwicklungs-
konzept zeigt, dass die Umsatzzuwachse fast alleine durch Einzelhandelsbetriebe aulierhalb
der Altstadt erwirtschaftet wurden und sich die strukturellen Probleme in der Altstadt ver-
schlimmern. Seit mehr als 15 Jahren steht ein ehemaliges NKD-Kaufhaus in der Altstadt
leer, das den nordlichen Eingang zur Altstadt bildet und sich wegen des zunehmenden un-
gepflegten Eindrucks negativ auf das Umfeld auswirkt. Weitere Beeintrachtigungen des Um-
feldes sind ferner andere aufgrund von Leerstand abweisend wirkende Laden. Um die Auf-
enthaltsqualitat der Altstadt zu verbessern werden seit mehr als 25 Jahren aus den Mitteln
der Stadtebauférderung MalRnahmen durchgefihrt, die jedoch alleine nicht die gewiinschten
Effekte hatten. Deswegen wird nun in Schrobenhausen ein Konzept verfolgt, in dem auf der
einen Seite stadtebauliche Impulse gegeben werden und auf der anderen Seite versucht
wird positiv auf die Anbieterstruktur im Zentrum einzuwirken und dem verfestigten Leerstand
entgegen zu wirken.

In Zusammenarbeit mit dem Stadtmarketing Schrobenhausen eG bietet die Stadt interessier-
ten Unternehmerinnen die Chance zur Existenzgriindung in der Schobenhausener Altstadt.
Zunachst war der Plan ein Grunderzentrum fur Handel und Dienstleistungen im ehemaligen
NKD-Gebaude zu realisieren. Dies scheiterte jedoch wegen der fehlenden Bereitschaft zur
Mitarbeit des Besitzers. Allerdings konnte mit der Sanierung des ortsbildpragenden Gebau-
des eine erhebliche Verbesserung des Stadtbildes erreicht werden. Die grundsatzliche Ziel-
setzung wird beibehalten, aber eine dezentrale Realisierung des Griinderzentrums in mehre-
ren in der Stadt verteilten Ladenflachen verfolgt. Um diese Standorte zu erhalten wurden
alternative Potenzialflachen erfasst und kartiert. Dazu wurden zunachst alle Eigentimerin-
nen leerstehender Immobilien in der Altstadt befragt und Angebotslicken und Marktnischen
des Einzelhandelsangebots erfasst. Die Ergebnisse wurden dann in einer Flachenmanage-
mentdatenbank im Internet veréffentlicht. Sechs Eigentimerlnnen haben sich daraufhin be-
reit erklart gemeinsam mit der Stadt die entwickelte Grindungsinitiative zu verfolgen. Im Zu-
ge der Grindungsinitiative werden Hilfestellungen bei der Standortwahl, der Umsetzung der
Geschéftsidee, der Erstellung eines Businessplans und der Kontaktvermittlung angeboten.
Aulerdem wird Uber zwei Jahre ein abgestufter Zuschuss von insgesamt bis zu 20.000 € zur
Ladenmiete gewahrt. Im ersten halben Jahr werden 80% der Nettokaltmiete Ubernommen.
Danach sinkt der Zuschuss halbjahrig um jeweils 20%. Durch diese Regelung soll die Exis-
tenzgrinderlnnen langsam an das Mietniveau herangefiihrt werden. Diese finanzielle Unter-
stitzung sollen insgesamt Existenzgriindungen unterstiitzt und gleichzeitig die Leerstande
beseitigt werden. Die in Kooperation mit verschiedenen Akteuren (IHK, Arbeitsagentur, ...)
stattfindende Betreuung und Qualifizierung in der Grindungsphase soll die Zahl der Exis-
tenzgriindungen erhéhen und eine Nachhaltigkeit der Geschaftskonzepte bewirken. Erzielt
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werden sollen die SchlieBung der Angebotsliicken im Branchenmix und die Belebung der
leerstehenden Geschéaftsflachen. Bis Januar 2012 wurden flinf potenzielle Griinderlnnen
angeworben.

Das Geschaftsflachenprogramm, ein kommunales Programm zur Férderung von Einzelhan-
del, Gastronomie und Dienstleistungen im Rahmen der Stadtsanierung, soll parallel dazu die
Gestaltungsqualitat der bestehender Geschéfts-, Dienstleistungs- und Gastronomieflachen
im Sanierungsgebiet der Altstadt durch Umbau- und AnbaumafRnahmen erhdhen. Mit diesen
beiden Ansatzen werden Verbesserungen des gesamten Angebots an Dienstleistungen,
Einzelhandel und Gastronomie in der Innenstadt erwartet. Ein weiteres strategisches Instru-
ment zur Umsetzung des Handlungsansatzes ist ein Aktivierungs- und Beteiligungsprozess
der Eigentimerinnen und bestehenden Gewerbetreibenden. Im Zuge eines ,Runden Ti-
sches’ sollen sie sensibilisiert und motiviert werden um sich an den Anstrengungen der Stadt
zu beteiligen. Dabei spielt Stadtmarketing Schrobenhausen eG eine wichtige Rolle. Es wird
versucht die Krafte vor Ort zu bindeln und das Image der Stadt zu verbessern. Schlussend-
lich wird sich erst im Laufe der Zeit zeigen, wie erfolgreich dieser Ansatz zur Schaffung eines
attraktiven Angebots ist. Aber erste Erfolge von Existenzgriindungen und das geschaffene
Bewusstsein in der Bevdlkerung sind heute schon wichtige Entwicklungen in die richtige
Richtung.

(vgl. STMI 2012: 58-61;Stadt Schrobenhausen 2011; Website STMI Bayern)
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2.5.17 Wurmlingen - Qualitatsoffensive fur die Zukunftsfahigkeit des Einzel-
handels

Belebung des Zentrums mit strategischem Vorgehen

Einen praventiven Ansatz zur Sicherung des Einzelhandels und der Nahversorgung in der
Ortsmitte verfolgt die Gemeinde Wurmlingen. Mit einer Bevdlkerungszahl von etwa 3.800
besitzt Wurmlingen heute eine ausreichende Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur und
auch die Perspektiven der Stadt sind nicht schlecht. Allerdings fuhrte ein Besitzerwechsel
des einzigen Nahversorgers vor Ort zu einer Sensibilisierung der Gemeindeverwaltung, des
Gemeinderates und der Bevdlkerung fur die Bedeutung des Einzelhandels vor Ort. Obwohl
die Nachfolgeregelung schnell geklart war, bemerkten die Gemeinde und die Bevdlkerung,
dass eine Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs nicht ganz so selbstverstandlich
wie gedacht ist. Vor diesem Hintergrund wurde eine Offensive fur den Wirtschaftsstandort
Wurmlingen geschaffen, die nicht nur die Sicherung der Grund- und Nahversorgung im Blick
hat. Denn wenn kein Einzelhandel mehr vor Ort ist, verschlechtert sich meist auch die Situa-
tion der anderen Nutzungen. Weitere Folgen kénnen die Abwanderung von Dienstleistungen
und Gewerbe sowie die sinkende Attraktivitat des Ortskerns und des Ortes als Wohnstandort
sein. Diese ganzen Themenbldcke bedingen sich gegenseitig. Die Qualitatsoffensive flr
Gastronomie, Dienstleistung und Gewerbe soll auferdem in der Birgerschaft ein Bewusst-
sein hervorrufen, den Wert der oértlichen Einrichtungen zu erkennen, verstarkt zu nutzen und
zu unterstitzen. Die Gemeinde Wurmlingen hat dadurch die Chance, die verstarkt durch die
Teilnahme an der Leader-Aktionsgruppe Siudwestalb wurde, genutzt um diese Offensive auf
den Weg zu bringen. Gleichzeitig konnte ein Netzwerk mit dem Einzelhandel und Dienstleis-
tern etabliert werden, in dem diese Unterstitzung und Beratung bekommen und eine ge-
meinsame Strategie fur die Zukunft entwickeln kénnen. Der praventive Ansatz wird mit einem
besseren Standortmarketing verbunden und es wird versucht frihzeitig zu agieren. Folgende
Ziele hat sich das Projekt gestellt:

- Sensibilisierung der Bevolkerung fur die Bedeutung der Nahversorgung im Zusam-
menhang mit den kunftigen Herausforderungen der Gemeindeentwicklung

- nachhaltige Sicherung der Grundversorgung durch Starkung der Kundenbindung

- Maflnahmen im Bereich Kommunikation und des Marketings zur Erschlielung neuer
Kundenkreise durch die Erarbeitung einer gemeinsamen Strategie zusammen mit
den Betrieben in Wurmlingen

- Beleben des Ortskerns

- weitere Verbesserung des Angebots

- Vernetzung und Koordination von Einzelinitiativen, also ein Netzwerk aller Beteiligten

- Externe Begleitung und damit Strukturierung der Prozesse

Neben dem kommunalen Ansatz ist der Beratungsansatz fir die Einzelhandlerinnen, Dienst-
leister und die Gastronomie der zweite Baustein der Konzeption. Es erfolgte ein Aufruf zur
Teilnahme einer einzelbetrieblichen Erstberatung, die unter anderem Verbesserungen beim
Angebot, dem Service, der Werbung, Kundenakquise, Kundenbindung Uberprtft und um-
setzt. Im kommunalen Ansatz wurde zunachst die Situation des Standortes Wurmlingen ana-
lysiert und darauf aufbauend eine sogenannte Motivationsphase gestartet. In dieser Phase
wurde unter Beteiligung aller Akteure kiinftige Strategien und MafRnahmen gesammelt und
priorisiert. Begleitet wurde dieser Prozess mit Offentlichkeitsarbeit, die die Sensibilisierung
weiter vorantreiben sollte. Jedoch war diese Sensibilisierung bei der noch nicht splrbaren
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Notwendigkeit schwierig zu erreichen. Als Erfolge der bisherigen Bemihungen kann die Er-
arbeitung und teilweise Umsetzung von Uber 60 Ideen und MalRnahmen sowie die positiven
Ergebnisse der einzelbetrieblichen Beratungen gesehen werden. Auflderdem ist mit der
Standortoffensive ein Prozess begonnen worden, der fir die zukinftige Entwicklung von
Wurmlingen von grof3er Bedeutung ist. So werden zuklnftige notwendige MalRnahmen mit
einem groReren Verstandnis in der Bevolkerung maoglich sein. Ziel ist die Erhaltung eines
funktionierenden Einzelhandels, der einen grof3en Beitrag zur Lebensqualitat vor Ort besitzt.

(vgl. Schellenberg 2011: 7-8; Stadt Wurmlingen; Website Leader StidWestAlb)
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3 Sicherung der Nahversorgung

Zunehmend ziehen sich Lebensmittelmarkte aus kleineren Orten Iandlicher Regionen, aber
auch aus stadtischen Wohngegenden und Stadtteilzentren zurtick. Fast taglich lassen sich
Berichte von diesem Ladensterben in den Zeitungen finden. Insbesondere kleinere Orte ha-
ben bei der aktuellen Standortpolitik der grolen Handelsketten kaum eine Chance auf die
Sicherung der Nahversorgung (siehe Kapitel 4.7). Durch die gestiegene Mobilitat ist die loka-
le Kaufkraft immer weiter gesunken, aber gleichzeitig hat sich die Bewertung der Versor-
gungssituation in den letzten Jahren insgesamt nicht splrbar verschlechtert. Es wird nicht
mehr der nachste Lebensmittelmarkt fir den Einkauf genutzt, sondern durch die steigenden
Ansprliche der Kunden beispielsweise hinsichtlich des Preises und der Auswahl werden wei-
ter entfernte moderne Supermarkte bevorzugt. In diesem Markt des Einzelhandels verringer-
te sich die Anzahl der Betreiberfirmen auf Kosten von kleineren inhabergefiuhrten Lebensmit-
telmarkten. Trotz weiter steigender Verkaufsflachen, verschlechtert sich die Versorgungs-
qualitat fir weniger mobile Bevdlkerungsgruppen, da die Folgen des starken Wettbewerbs-
drucks und der Verdrangungsprozesse bei stagnierenden Umsatzen (unterhalb der Inflati-
onsrate) immer grofiere Einzugsgebiete und geringere Flachenertrage sind und dadurch in
kleineren Orten unter 5.000 Einwohner meist hochsten Discounter bzw. kleine Supermarkte
mit wirtschaftlich problematischer Tragfahigkeit verbleiben. Seit Beginn der 1990er Jahre
werden alternative Nahversorgungskonzepte fir kleinere Orte verstarkt als Losung diskutiert.
Es werden Kleinflachenkonzepte, Multifunktionsladden mit der Einbindung ergénzender Zu-
satzdienstleistungen, Integrationsladen zur Teilhabe benachteiligter Gruppen am Arbeitsle-
ben, Blrgerladen mit der Unterstlitzung der lokalen Bevolkerung und mobile Angebote als
Handlungsoptionen genannt. Die Unterschiede zwischen den einzelnen Formen der Konzep-
te lassen sich im Sortiment (Sortimentsbreite und -tiefe, Frischwaren, regionale Produkte
etc.), in den Rechtsformen (von GmbH & Co. KG bis Genossenschaften oder Vereinen), in
den Besitz-, Finanzierungsformen und der Tragerschaft, bei den Lieferanten, im Marktauftritt
und dem Angebot erganzender Dienstleistungsangeboten finden. Neben positiven Auswir-
kungen flur die lokalen Bevdlkerungen bergen diese alternativen Konzepte auch Risiken ei-
nes wirtschaftlichen Misserfolgs, die jedoch durch eine gute Vorbereitung bzw. Konzeptionie-
rung vermindert werden kénnen. Des Weiteren verdeutlich die Vielzahl der Konzepte, dass
es kein Patenrezept gibt und in jedem Fall geschaut werden muss, welche Art der Nahver-
sorgung fur den eigenen Ort am passendsten ware. (vgl. BMVBS 2013a: VIII- IX, 8-18, 29;
Jenniches et al. 2012: 178; Beckmann 2007: 12; Bauer et al. 2011: 6; Gutjahr 2007: 21-22;
EHV und MFW 2010: 7)

Zentrale Erfolgs- bzw. Einflussfaktoren fir die Leistungsfahigkeit alternativer stationarer
Nahversorgungseinrichtungen sind:

- Standort: OrtsgréRe, Einzugsgebiet, Erreichbarkeit, zentrale Lage im Ort und die
Parkplatzsituation sind besonders wichtig flr den Erfolg des Einzelhandelsbetriebes.
Es wird davon ausgegangen, dass mindestens 1.000 Einwohnerlnnen fir einen stati-
onaren Versorgungsbetrieb notig sind.

- Distanz zum nachsten Supermarkt oder Discounter (mindestens 8 km)

- Attraktivitdt des Angebots (Verkaufsflache, SortimentsgroRe, Offnungszeiten und
Produkte im niedrigeren Preissegment): Als Mindestverkaufsflache werden 100-
200m? angegeben, damit ein attraktives Sortiment ansprechend prasentiert werden
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kann. Vollstandigkeit und Qualitdt des Angebots sind flr eine marktgerechte und
wettbewerbsfahige Sortimentsgestaltung wichtig.

- regionale Produkte und Zusatzdienstleistungen
- Frischeangebot fur Einrichtungen, die sich auf den Erganzungseinkauf spezialisieren
- engagiertes und professionelles Personal

- Anzahl der Funktionen im Gebaude und in der Nachbarschaft (Nahe zu anderen Fre-
quenzbringen)

- Unterstitzung, Interesse und Nachfrage in der Bevolkerung und der Kommune
(vgl. BMVBS 2013a: IX-X, 29-34; Jenniches et al. 2012: 184, )

Lebensmittelfachgeschafte, Convenience-Geschafte, Markte und Hofladen bieten ebenfalls
Guter des taglichen Bedarfs an, sind jedoch alleine nicht ausreichend flir eine gesicherte
Nahversorgung. Ein breiteres Angebot kann dabei der Zusammenschluss mehrerer Hofe zu
bauerlichen Ladengemeinschaften bewirken. Auch kann der Dorfladen durch eine Erweite-
rung des eigenen Angebotes durch Flachen fir Direktvermarktung an Attraktivitat gewinnen.
Weitere Méglichkeiten der Versorgung dinn besiedelter Gebiete sind Lieferdienste, der Onli-
ne-Handel sowie Bringdienste, die die Kundschaft zum Laden bringt. (vgl. BMVBS 2013a:
15, 28-29)

Insgesamt wird die finanzielle Unterstitzung fiir diese alternativen Nahversorgungseinrich-
tungen teilweise als kritisch gesehen, ,weil die haufig unterstitzten Kleinflachenkonzepte
nicht eindeutig gegenuber den anderen Formaten im Vorteil sind und ein zu starker Schutz
bestehender Strukturen neue Markttrends verhindert, die moglicherweise besser den Wiin-
schen der Verbraucher entsprechen® (BMVBS 2013a: Xl). Im Zuge der knappen 6ffentlichen
Kassen und der Nachhaltigkeit der Projekte, sollten alternative Nahversorgungskonzepte
grundsatzlich ohne 6ffentliche Unterstiitzung funktionieren. Jedoch kénnen geringe Anschub-
finanzierungen oder gunstige Kreditoptionen zur Erhaltung bestehender Nahversorgungs-
strukturen sinnvoll sein, da durch den Ruckgriff auf bestehende Strukturen wie zum Beispiel
den Raumlichkeiten wesentlich effizienter gewirtschaftet werden kann. Hilfreich fur die erfolg-
reiche Etablierung eines tragfahigen Nahversorgungsbetriebes sind Beratung und Standort-
analyse sowie gunstige Miet- und Kreditkonditionen. Letztlich entscheiden immer die Kund-
schaft und unternehmerische Entscheidungen Uber das Bestehen bzw. Realisierung von
kleineren Laden. Der Einfluss der Uberértlichen Planung ist durch die fehlende GroR¥flachig-
keit (< 800 m? Verkaufsflache) dieser Einzelhandelsbetriebe sehr gering, d.h. vor allem die
Kommunen sind in diesem Bereich gefragt. Durch eine unterstitzende Steuerung der Sied-
lungs- und Einzelhandelsentwicklung fir die bestehende und zuklnftigen Nahversorgungs-
strukturen (Bauleitplanung, Nahversorgungskonzepte, Stadtentwicklungskonzepte, ...) sowie
einem direkten Beitrag zu Nahversorgungsladen, kann die Kommune die Nahversorgungssi-
tuation verbessern bzw. sichern. (vgl. BMVBS 2013a: XI-XIl, 22, 37-40; Bubbel 2011: 2-3)

,<Zentrale Standorte fur die Uberwiegend grof¥flachigen Betriebsformen ausfindig zu machen,
sowie den Bestand der vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen in den Zentren zu si-
chern, sind allerdings keine leichten Aufgaben. Schwierige Grundstlckszuschnitte, unklare
Eigentums- und Erbfolgefragen, sowie die vielfaltigen Anforderungen der Fachbehdérden hin-
sichtlich der verkehrlichen ErschlieBung, des Larmschutzes oder des Denkmalschutzes sei-
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en nur beispielhaft genannt, um zu verdeutlichen, dass sich die Bestandsmalihahmen um
ein Vielfaches aufwandiger darstellen als Neubaumaflinahmen auf der griinen bzw. grauen
Wiese® (Beckmann 2007: 15). Aber es lohnt sich, wenn unter Entwicklungsflachen nicht nur
brachliegende Flachen verstanden werden, sondern Unternutzungen und perspektivische
Entwicklungen mit einbezogen werden und durch Umnutzungen und Umbau in den Ortsmit-
ten konnen Flachen fur groBere Einzelhandelsbetriebe geschaffen werden. Denn Nahver-
sorgungsunternehmen stellen Frequenzbringen dar und unterstitzen damit die anderen Un-
ternehmen und die Immobilienwerte der Ortsmitten. Des Weiteren konnen Ladengemein-
schaften die Versorgung sichern, wenn alle Nahversorgungsbereiche durch die verschiede-
nen Laden abgedeckt werden. Um zu erreichen, dass sich Nahversorgungsunternehmen in
die zentralen Bereiche ansiedeln, muss eine eindeutige und konsequente Standortpolitik von
Seiten der Gemeinde betrieben werden. Beispielsweise darf dann eine Ansiedlung am Orts-
rand nicht moéglich sein und es muss eine innerstadtische Flachenmobilisierung und Unter-
stitzung von gewollten Ansiedlungen unternommen werden. Mit Sicherheit ist dieser Weg
auch nicht der einfachste und schnellste, fuhrt aber zur Sicherung der Nahversorgungsfunk-
tion und einer nachhaltigen Starkung der Zentren. Im Bereich der Wohnungswirtschaft ist
das Thema Nahversorgung ebenfalls aktuell, da bei einem Wohnungswechsel die Versor-
gung mit Gutern des taglichen Verbrauchs ausschlaggebend sein kann und insgesamt zur
Zufriedenheit der Bevolkerung beitragt. (vgl. Beckmann 2007: 16-19; Muller 2007: 46-47;
Ostertag 2010: 1; Leuninger und Ostertag 2011b: 16)

Abb. 11: Lebensmittelmarkt auf der griinen Wiese (Quelle: Eigene Aufnahme)

Die folgenden Kapitel behandeln die verschiedenen Mdglichkeiten zur Sicherung der Nah-
versorgung und teilweise werden diese durch Praxisbeispiele verdeutlicht. Im vierten Kapitel
finden sich weitere Informationen Uber beispielsweise die Zulassigkeit von Einzelhandel und
die aktuellen Entwicklungen im Einzelhandel.
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3.1 Dorf- und Nachbarschaftsladen

Dorf- und Nachbarschaftsldden nehmen immer o&fters wieder ihre frihere Funktion als Teil
des Dorf- bzw. Nachbarschaftslebens wahr und verbessern dadurch die Lebensqualitat der
Bewohnerschaft. Sie sind identitatsstiftend und meist der soziale Treffpunkt, der den Ort be-
lebt und ihn attraktiver, auch flr Neuburgerinnen macht. Neben dem eigentlichen Sortiment
an Gutern des taglichen Bedarfs, wobei das Sortiment eher breit als tief ist, werden oftmals
weitere Dienstleistungen angeboten. Beispielsweise komplettieren Post- und Paketdienstlei-
tungen sowie ein kleines gastronomisches Angebot den Dorf- oder Nachbarschaftsladen.
Inwieweit diese kleinen Laden einen Beitrag zur Nahversorgung sind, ist nicht eindeutig ge-
klart. So ist beispielsweise die Deckung des Grundbedarfs mit einem Sortiment von weniger
als 2.000 Artikeln nicht gegeben, sondern ein solcher Laden dient nur dem Erganzungsein-
kauf. Trotzdem sind ein Teil der Nahversorgungsladen imstande ihre Nachbarschaft ausrei-
chend zu versorgen. Als Grundvoraussetzungen fur erfolgreiche alternative, blrgernahe Le-
bensmittelladen gelten eine hohe Kunden- und Serviceorientierung, ein ansprechendes An-
gebot, eine zentrale Lage mit fullaufiger Erreichbarkeit und Parkplatzen sowie eine Treff-
punktfunktion fir die Bevolkerung. Die Preise missen oftmals ein bisschen héher als in mo-
dernen Supermarkten oder Discountern angesetzt werden (preiswirdig sein und daflr die
Starken des Service ausspielen) und sie kbnnen meistens nicht alleine vom Verkauf verges-
sener Artikel Uberleben. Daflir sind ein gutes und an den Standort angepasstes Konzept so-
wie ein marktgerechter Auftritt nétig. Aulerdem muss die Bevolkerung hinter dem Projekt
stehen, da moglichst viele das Angebot nutzen sollten. Daflr ist beispielsweise Transparenz
bei den mindestens zu erwirtschaftenden Umsatzen wichtig. Jedoch zeigen die neuen Klein-
flachenkonzepte insgesamt, dass auch unter 400 m? Verkaufsflache rentabel ein Laden ge-
fuhrt werden kann. (vgl. BMVBS 2013a: X, 17; Leuninger und Ostertag 2011a: 2; Heiermann
2012: 18-19; Kurtz 2012: 32; Beckmann 2007: 12-13)

Die Zukunftsfahigkeit kleiner Ladenkonzepte kann bis jetzt noch nicht endgiiltig bewertet
werden, aber der demografische Wandel und steigende Treibstoffpreise werden zu klein-
raumigeren Mobilitdtsmustern fuhren. Des Weiteren sind Bewusstseinsanderungen in der
Bevdlkerung hin zu mehr Lokalitat und Regionalitat sowie Nachhaltigkeit festgestellt worden.
Auch darf die soziale Komponente der meisten Dorf- bzw. Nachbarschaftsladen nicht ver-
gessen werden. Sie sind Treffpunkt der Bevolkerung, die zunehmend an Bedeutung gewin-
nen und mehr Leben in die Gemeinden bringen. Wenn Leerstinde dafir genutzt werden,
kommt es des Weiteren zu einer Aufwertung des Ortsbildes und die von der Bevolkerung
getragene Realisierung eines Nahversorgungsladen flihrt zur Identifikation mit dem Ort. Rea-
listischerweise muss die geringen wirtschaftlichen Potenziale bedacht werden, die sich auch
in der hohen Fluktuation dieser Laden zeigt. Jedoch kann mit einem gutausgearbeiteten
Konzept auch solche kleinen Laden wirtschaftlich tragbar betrieben werden. Au3erdem sollte
vorsichtig kalkuliert werden, da die Einschatzungen der Bevdlkerung hinsichtlich des zukinf-
tigen Einkaufsverhaltens von der Realitdt meistens abweichen. Oft werden Bestandsgebau-
de genutzt, da sich die Kosten fiir einen Neubau nur schwer erwirtschaften lassen. Nach der
SchlieBung des ortlichen Einkaufsmarktes sollte schnell ein alternatives Konzept erarbeitet
und dieses bei erfolgsversprechender Einschatzung dann schnell umgesetzt werden, da in
dieser Phase die Einkaufsmuster sich noch nicht wieder routiniert haben. (vgl. BMVBS
2013a: 205-209)
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Neben den inhabergeflihrten traditionellen Nahversorgungsladen, die zurzeit auch in moder-
nen Formen eréffnet bzw. umgebaut werden, gibt es unterschiedliche alternative stationare
Ansatze fur Dorf- und Nachbarschaftsladen:

3.1.1 Vereins- oder genossenschaftlich gefiihrte Nahversorgungsladen

Dorf- und Nachbarschaftsladen auf genossenschaftlicher bzw. Vereinsbasis werden mit un-
terschiedlichsten Betreiberformen realisiert und sind vor allem an Standorten unterhalb der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit zu finden. Die Grundvoraussetzung fur solche Laden ist eine
hohe burgerliche Beteiligung in Form von Geld und Zeit. Durch die Anteile bei genossen-
schaftlichen Modellen durch die der Laden finanziert wird, wird eine enge Bindung mit dem
Laden erreicht. Aber auch eine Vereinsstruktur bezieht die spateren Kunden in die Realisie-
rung eines Ladens mit ein. Dorfladen haben haufig GroRhandler und regionale Direktver-
markter als Lieferanten. Diese Burgerladen besitzen oft keine Gewinnabsichten, die in den
meisten Fallen auch nicht moglich waren, sondern die Deckung der Kosten steht im Vorder-
grund und sollte sichergestellt sein. Ansonsten sollte das Konzept bzw. das Vorhaben nicht
weiterverfolgt und gegebenenfalls Uberarbeitet werden. Durch die enge Zusammenarbeit der
Gemeinschaft kann auf die tatsachliche Nachfrage eingegangen werden, so dass das Sorti-
ment und die Preise durch die Kooperation mit den Nachfragern erstellt werden kdnnen. Die
groflite Gefahr bei Dorf- und Nachbarschaftsladen ist das Ermiden des Engagements ohne
das der Laden nicht Uberlebensfahig ist. AuRerdem muss das Engagement weniger Birge-
rinnen nicht unbedingt das Kaufverhalten des ganzen Ortes widerspiegeln. Viele dieser L&-
den arbeiten trotz der freiwilligen Arbeit nicht einmal kostendeckend und mussen weiter fi-
nanziell unterstutzt werden. (vgl. Bauer et al. 2011: 78; Jenniches et al. 2012: 178-179;
Leuninger und Ostertag 2011b: 60; BMVBS 2013a: 1X, 25-26)

Beispiel 1: Dorfladen Pfrondorf e.G.

Der Genossenschaftsladen in Pfrondorf,
einem Ortsteil von Tubingen, ist seit Anfang
2003 ein wichtiger Beitrag zur Lebensquali-
tat vor Ort. Nach einer Planungs- und Kon-
zeptionierungsphase mit Wirtschaftlichkeits-
rechnung wurde er in der Dorfmitte erdffnet.
Davor gab es jahrelang nach der Schlief3ung
eines kleinen Supermarktes keine umfas-
sende Nahversorgung mehr. Obwohl eine
Flache fur einen Lebensmittelmarkt bereit-
gestellt wurde, konnte mit einer Einwohner-
zahl von fast 3,5 Tausend, ohne Durch- .
. . Abb. 12: Dorfladen in Pfrondorf
fahrtsstraBe und den wenige Kilometer ent- (quelie: Eigene Aufnahme)
fernten Einkaufsmdglichkeiten fur Pfrondorf
kein Unternehmen gefunden werden. Jetzt werden auf etwa 75 m? Verkaufsflache neben
einem konventionellen auch ein Bio-Sortiment angeboten, die beide die Grundversorgung
der Bevolkerung sichern sollen. Nach den Bedurfnissen der Bewohnerlnnen wird das Sorti-
ment stetig angepasst. Die Lieferantenstruktur ist eine Mischung aus Grof3handlern und re-
gionalen Anbietern. Im Pfrondorfer Dorfladen arbeiten zwei Teilzeitkrafte und zehn geringfi-
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gig Beschaftigte sowie um die 50 ehrenamtliche Helferlnnen. Dies verdeutlicht, dass sich der
Laden selbst nicht tragt bzw. die angebotenen Supermarktpreise ohne ehrenamtliche Mitar-
beit nicht moglich waren. Damit die Bevolkerung Uber die wirtschaftliche Lage ihres Dorfla-
dens informiert ist, werden die Monatsumsatze ausgehangen. Insgesamt ist der Genossen-
schaftsladen zum Dorfprojekt geworden, belebt die Dorfmitte, verhilft den anderen Einzel-
handlern im Dorf zu h6heren Umséatzen. (vgl. Website Pfrondorf 1-4)

Beispiel 2: Unser Dorfladen Gottwollshausen-Gailenkirchen e.G.

Nachdem 2004 der 6rtliche Einkaufsladen geschlossen wurde, bestand keine Einkaufsmog-
lichkeit in Gottwollshausen mehr. Gottwollshausen ist Teil eines Stadtteils von Schwabisch
Hall mit einer Bevdlkerung von knapp 1.000. Es wurde dann Gesprache mit den Besitzern
des geschlossenen Ladens gefuhrt, eine Marktanalyse durchgefiihrt und darauf aufbauend
ein Konzept mit unter anderem einem Business-Plan fur vier Jahre sowie Investitions-, Per-
sonal- und Finanzierungsplan erarbeitet. Nach der Feststellung, dass ein Laden an diesem
Standort wirtschaftlich machbar ist, wurde das Konzept der Bevdlkerung vorgestellt und ent-
schieden den Dorfladen als Genossenschaft zu betreiben. Ziel der Genossenschaft ist die
Grundversorgung mit Nahrungsmitteln und Artikeln des taglichen Bedarfs durch ein ausrei-
chendes Angebot zu angemessenen Preisen sicherzustellen. Durch die groRe Unterstutzung
der Bugerlnnen und einer Forderung im Rahmen des Programms ,Entwicklung landlicher
Raum* konnte der Dorfladen dann im Mai 2005 wiedererdffnet werden. Nicht nur finanziell
mit dem Kauf von Genossenschaftsanteile mit insgesamt einem Wert von tber 50.000 €,
sondern auch durch Eigenleistungen bei der Umgestaltung des ehemaligen Lebensmittelge-
schafts, das durch den Verein erworben wurde, war die Unterstitzung durch die Bevolkerung
notig. ,Unser Dorfladen‘ kommt auch nach der Eréffnung nicht ohne ehrenamtliche Helferln-
nen und birgerliches Engagement aus. Deswegen wird neben dem Controlling das Ehren-
amt als Schlussel fir den Erfolg genannt. Etwa 1.200 Artikel umfasst das Sortiment mit vor-
wiegend regionalen und Bio-Produkten. Schon Anfang 2006 wurde Uber die Erdffnung eines
zweiten Ladens im Nachbarortsteil Gailenkirchen beraten. Mit der gleichen Vorgehensweise
wie in Gottwollshausen konnte im Sommer 2007 dieser Nahversorgungsladen eréffnet wer-
den. Monatliche Veréffentlichung der Kundenfrequenz und der Umsatze sowie Angebote und
Informationen Uber die Dorfladen werden auf der Homepage der Genossenschaft veroffent-
lich. Des Weiteren sollen Kundenbefragungen zur Zufriedenheit (Sortiment, Service, Preis-
Leistungsverhaltnis, ...) und eine Dorfladen-Bonuskarte die Kundenbindung und die Nutzung
der Dorfladen steigern. (vgl. Website Unsere Dorfladen 1 und 2)

Beispiel 3: Unser Dorfladen Kleines Wiesental, Milchhiisli Wies Verbrauchergenos-
senschaft e.G.

Der Dorfladen ,Kleines Wiesental’ im Landkreis Lorrach wurde 2009 im Teilort Wies der Ge-
meinde Kleines Wiesental er6ffnet. Dieses ehrenamtlich gefihrte Einzelhandelsgeschaft zur
Lebensmittelnahversorgung soll jedoch nicht nur die Nahversorgung von Wies sichern, son-
dern die ganze Bevolkerung der Gemeinde mitversorgen. Neben dem Hauptanliegen der
Versorgung dient der Laden als sozialer Treffpunkt und der Steigerung der Lebensqualitat
der Bevdlkerung. Zum Beispiel treffen sich im Laden Senioren und eine Krabbelgruppe. Au-
Rerdem wird ein Hol- und Bringdienst angeboten, der nicht mobile Bewohnerlnnen zum Dorf-
laden bringt und dadurch ihnen die Teilhabe am dorflichen Leben ermdglicht. Neben der eh-
renamtlichen Arbeit wurden mit dem Dorfladen Arbeitsplatze geschaffen. Durch Genossen-
schaftsanteile, LEADER-F6rderung und finanzieller Unterstitzung der Gemeinde konnte der
Dorfladen ohne Kredite realisiert werden. Die Unterstlitzung der Gemeinde beinhaltete die
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Bereitstellung des Grundstiicks und des Gebdudes sowie die Ubernahme der laufenden
Kosten (Unterhaltskosten, Grundsteuer und Gebaudeversicherung). Die fur den Dorfladen
gegrindete Genossenschaft hat sich beim Abriss des alten und der Errichtung des neuen
Gebaudes durch Eigenleistungen stark beteiligt. Der Erfolg des ausgearbeiteten Konzeptes
zeigt sich in den Umsatzen des Dorfladens, die um ein Drittel hoher als erwarten ausfielen.
Im Geschéftsjahr 2010 wurde bei einem Umsatz von knapp 300.000 € eine Gewinn nach
Steuern von etwa 30.000 € erwirtschaftet. Dadurch konnte die Genossenschaft 2011 das
Grundstuck und das Gebaude der Gemeinde Kleines Wiesental abkaufen sowie Rucklagen
fur weitere Investitionen bilden. Dies fihrte zur Entlastung der Gemeinde, weil sie die laufen-
den Gebdude- und Grundstuckskosten ohne finanziellen Ausgleich nicht mehr tragen muss.
Ein lebendiger Mittelpunkt im Dorf ist durch den Dorfladen entstanden, der ebenfalls von
Birgerlnnen der anderen Ortsteile genutzt wird. Durch kurze Wege zu Nahversorgungsladen
kann auferdem Geld gespart werden: In diesem Fall kénnen fur um die finf Euro mehr Wa-
ren gekauft werden, die als Spritkosten zum nachst gelegenen Supermarkt anfallen wirden.
Es muss jedoch betont werden, wie wichtig eine vernlnftige und vorausschauende Wirt-
schaftsweise flr den Betrieb eines Dorfladens sind. Aulerdem kdnnte der Laden ohne die
ehrenamtliche Tatigkeit in dieser Weise nicht betrieben werden, weswegen das Risiko des
Abschwachens des Engagements gegeben ist. (vgl. Website LEL 1; Badische Zeitung vom
06.05.2010; Badische Zeitung vom 07.07.2011; Badische Zeitung vom 20.06.2012; Badische
Zeitung vom 25.10.2012)

3.1.2 Kleinflachenkonzepte

Die Licken, die durch den Rickzug von Lebensmittelgeschaften von Grenzertragsstandor-
ten entstehen, werden au’erdem durch sogenannte Kleinflichenkonzepte geschlossen. Ge-
genuber den Dorf- bzw. Nachbarschaftsladen, die in Form einer Genossenschaft oder Verein
gefuhrt werden und dabei oft ohne finanzielle Unterstiitzung nicht tragfahig sind, sind diese
Filial- und Franchise-Konzepte von Groflunternehmen hochsignifikant wirtschaftlich erfolgrei-
cher. Im Normalfall haben diese Kleinflachenkonzepte ein einheitliches Erscheinungsbild,
werden selbststandig gefuihrt und sind vertraglich an einen GroRBhandler gebunden. Aller-
dings kdnnen Vereine oder Genossenschaften diese Konzepte ebenfalls umsetzen. Mit dem
Dorfladen-Konzept existiert beispielsweise ein Konzept, das speziell auf Gemeinden und
Burgerinitiativen als Betreiber ausgelegt ist. Der Gro3handelspartner ist nicht nur Hauptliefe-
rant, sondern auch Konzeptgeber. Als Konzeptgeber fuhrt er eine Grindungsberatung mit
Standortanalyse und Hilfe bei der Objektauswahl durch, bietet Einrichtungsmodule sowie
individuelle Werbung an und berat bei der Sortimentszusammensetzung. Weitere Bausteine
wie Dienstleistungen oder ein gastronomisches Angebot kdnnen vom jeweiligen Betreiber
selbst organisiert werden. Durch diese Zusammenarbeit mit einem wirtschaftlich erfahrenen
Grol3handelspartner kann das Grindungsrisiko reduziert werden. Die meisten Kleinkonzept-
laden haben eine Verkaufsflache von 150 bis 600 m? und sind auf ein Einzugsgebiet von
mindestens 1.000 Einwohnerlnnen ausgerichtet. (vgl. BMVBS 2013a: IX, 22-23; Leuninger
und Ostertag 2011b: 59; Beckmann 2007: 14-15)

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick der besonders relevanten Kleinflachenkonzepte
und deren Eigenschaften. Die verschiedenen Konzepte werden meistens von mehreren
Groflhandlern angeboten und diese sind bei Interesse zu kontaktieren. Im sldlichen Baden-
Wirttemberg bis ca. Hohe A8 liegen die Liefergebiete der GroRhandler Okle GmbH und Utz
GmbH & Co.KG, die verschiedene Kleinflachenkonzepte unterstiitzen.
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Konzept Flache Vertriebstyp und Grundkonzept
MARKANT - 300-600 m? Vertriebskonzept fur Nachbarschaftsmarkte mit den Schwerpunkten Frische, Con-
) - m : : )
Nah & Frisch venience und Service (Vollsortiment).
Convenienceorientiertes Nachbarschaftsgeschaft zur Sicherung der Nahversor-
gung:
IK—lhr 100-300 m? - konsequente Bedarfs- und Zielgruppenorientierung
Kaufmann - Qualitat und Convenience steht vor dem Preis
- sehr stark personlichkeitsorientiert: Grundsatzlich Namensnennung des
Einzelhandlers
Als Nachbarschaftsmarkt zur Sicherung der Nahversorgung.
IHRE - sehr stark persdnlichkeitsorientiert: Grundsatzlich Namensnennung des
Bis 300 m? Einzelhandlers
KETTE : I . I
- Erfolgsbasis: Qualifikation, persénliches Engagement und Kommunikati-
onsfahigkeit des Einzelhandlers
Frische- und convenienceorientierte Nahversorgungsgeschafte mit einem in der
Regel 3.000 bis 5.000 Artikel umfassendes Vollsortiment mit dem Schwerpunkt
Frischeartikel
, - Franchisekonzept
ﬁw’:‘}fa'ift‘:e;f 70-350 m? - einheitlicher Werbeauftritt
- modernes Erscheinungsbild im Innen- und AuRenbereich
- Sortimentszuschnitt nach Zielgruppe
- Einbeziehen regionaler Vermarkter
- starke Service- und Persénlichkeitsorientierung
tegut ... 400-800 m? Supermarkt mit Schwerpunkt Frische, taglicher Bedarf sowie Bio- und Conve-
- m :
nah & gut nience-Produkte
Ein moderner Nachbarschafts-Supermarkt mit einem Warenangebot, das das ge-
Landmarkt 300-1.000 m2 samte Lebensmittel-Sortiment umfasst, wobei das Frische-, Convenience-, Bio-
und Regionalsortiment in Qualitdt und Umfang im Mittelpunkt steht.
Vertriebskonzept fiir Nachbarschaftsmarkte unter Fiihrung von Gemeinden oder
Burgerinitiativen:
- vielfaltiges Erscheinungsbild
Dorfladen bis 350 m? - stark frischeorientiert und durch regionale Produkte gepragt
- Konzept variabel auf Standort anpassbar: Sortimentszuschnitt, Ergadnzun-
gen wie z.B. Post oder Caféecke, ..
- starke Kundenbindung
- Unter dem Namen "nahkauf" fihrt der selbststdndige REWE Einzelhandel
deutschlandweit rund 700 kleinflachige Nachbarschaftsgeschéfte.
REWE nah- - Ein gestrafftes Lebensmittelangebot fur den taglichen Bedarf. Besonders
kauf 300 — 800 m? in den Bereichen Frische und regionale Auswahl wird dem Verbraucher
ein umfangreiches Sortiment geboten.
- Erganzende Dienstleistungen sowie kleinere Gastronomieeinrichtungen,
wie Cafés, kénnen in der Vorkassenzone zur Verfigung gestellt werden.
EDEKA bis ca. 400 m? Diese Markte sind auf die Nahversorgung und auf den taglichen Bedarf ausgerich-
nah & gut ' tet. Das Angebot beinhaltet auch regionale Produkte.
- Kleiner Verbrauchermarkt mit viel Frische und Service (mehr als 12.000
Artikel). Neben den Lebensmitteln des taglichen Bedarfs ist vor allem der
MARKANT - Frischebereich umfassend vertreten
Mein 600-2000 m? - Erlebnis- und frischebetonter Markttyp
Supermarkt - Als preisgunstiger Vollversorger und Kommunikationsstelle vor Ort zeich-
net sich MARKANT vor allem durch seine freundliche und individuelle
Kundenbetreuung aus.
- kleiner Verbrauchermarkt mit viel Frische und Service
- Erlebnis- und frischebetonter Markttyp
- MARKANT versteht sich als frischebetonter Vollsortimenter im Food-
MARKANT - Bereich und als Anbieter fur bedarfsorientierte Nearfood-Sortimente. Cha-
D .. rakteristisch fir die MARKANT Markte sind Sortiments-, Angebots-, Akti-
er Markt fur 600-2000 m? ons- und Werbekonzept sowie ein gemeinsames Corporate Design. Eine
gutes Essen u N nzep 1€ ein ge PO esign.
und Trinken besondere Starke ist die Berlicksichtigung und Integration regionaler und

lokaler Gegebenheiten. Regionale Spezialitdten werden, wenn méglich,
Uber das gesamte Sortiment angeboten

- Qualitat steht tber dem Preis

- kompetenter Service durch hohe Personalqualifikation
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Neben diesen Konzepten entwickelten die grofieren Lebensmittelketten sogenannte City-
Konzepte, wobei der Fokus vor allem auf Laden in hochverdichteten Siedlungsbereichen
liegt (Beispiele: Netto City und REWE City). Diese kleinformatigen Supermarkte haben eine
Verkaufsflache von 500 bis 1.000 m? und verkaufen etwa 8.000 Artikel mit vor allem Frische-
Warengruppen, Bioprodukte und Convenience-Artikeln. (vgl. Kihn 2011: 12; BMVBS 2013a:
12)

Abb. 13: lhr Kaufmann in Oschingen (links) und Melchingen (rechts) (Quelle: Eigene Aufnahme)

Beispiel 1: Landmarkt Pfullingen

Die Pfullinger Weststadt bleibt Dank der Weiterfihrung eines Lebensmittelmarktes versorgt.
Der Markt befindet sich in einem Gebaude, das als Teil eines Ensemble unter Denkmal-
schutz steht. Nach der Geschéaftsubernahme wurde der zentrumsnahe Laden nach kurzer
Umbauphase Mitte Januar 2013 als ,Landmarkt’ wiedereroffnet. Die Stadt Pfullingen hat da-
bei eine nicht unwichtige Rolle gespielt, weil sie das Gebdude erworben hat. Dabei stand die
Sicherung der Grundversorgung an diesem Standort im Vordergrund. Weitergefihrt wird die
Wursttheke einer regionalen Metzgerei und der Vesperwagen, der Firmen mit belegten Brot-
chen, Getranken und Kleinigkeiten in der Mittagspause beliefert. Das Sortiment wird weiter
ein Vollsortiment bleiben und mit Bio-Produkten erganzt werden. (vgl. Reutlinger General-
Anzeiger vom 15.07.2013; Stidwest Presse vom 30.11.2012)

Abb. 14:Landmarkt Pfullingen und Vesperwagen (Quelle: Eigene Aufnahme)
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Beispiel 2: ,Um’s Eck — Mein Kauftreff* Grafenberg

In Grafenberg (Landkreis Reutlingen) wird seit Januar 2012 in einem ehemaligen Nahkauf
das Kleinflachenkonzept ,Um’s Eck — Mein Kauftreff' umgesetzt. Das Lebensmittelvollsorti-
ment wird auf einer Verkaufsflache von 300 m? angeboten und von regionalen Produkten
abgerundet. Als Serviceleistungen werden Lotto, Postagentur, warmer Imbiss, Liefer- und
Plattenservice, ein kleines Café und Uber 70 Kasesorten angeboten. Der Nahversorgungsla-
den versorgt zusammen mit der benachbarten Metzgerei etwa 2.700 Einwohnerinnen im
Einzugsgebiet. (vgl. Website Nahversorgungsoffensive; Website LEL 2)

Abb. 15: ,Um’s Eck — Mein Kauftreff‘ Grafenberg (Quelle: Eigene Aufnahme)

3.1.3 Integrationsladen

Ein weiteres alternatives Nahversorgungskonzept sind Integrationsmarkte, die durch die ge-
forderte Beschaftigung von Menschen mit Behinderungen oder Langzeitarbeitslosen auf der
Kostenseite Einsparungen vornehmen und deswegen auch an Grenzertragsstandorten reali-
siert werden kdénnen. Integrationskonzepte sind beispielsweise ,CAP - Der Lebensmittel-
punkt’ und BONUS. Die Integrationsmarkte bieten ein Vollsortiment ab 6.000 Artikeln auf
mindestens 300-400 m? Verkaufsflache an. Dabei sollte im ful3laufigen Einzugsbereich min-
destens eine Bevdlkerung von 2.000 leben. Die Tragerschaft Ubernimmt eine gemeinnitzige
Gesellschaft mit dem Ziel der Kostendeckung bzw. geringen Renditeerwartungen. Neben
diesen zwei grofen Franchise-Konzepten gibt es davon unabhangige Integrationsmarkte wie
beispielsweise die Dorfladen der AWO-Gemeindepsychiatrie Bad Marienberg. (vgl. Leunin-
ger und Ostertag 2011b: 60; BMVBS 2013a: 25)
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Abb. 16:BONUS-Markt Ohmenhausen (links) und CAP-Markt Orschel-Hagen (Quelle: Eigene Aufnahme)

3.1.4 Multifunktionale Konzepte

Multifunktionale Konzepte gehen noch einen Schritt weiter als die neue Art der ,Tante-
Emma‘-Ladchen und vergrofiern das Dienstleistungsangebot weiter. Durch die Etablierung
eines ortlichen Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrum soll die Lebensqualitat in dinn
besiedelten Rdumen erhdht werden. Dieses Angebot richtet sich insbesondere an altere und
weniger mobile Bevolkerungsgruppen. ,Die Multifunktionalitat ist der Schltssel fir den Erfolg
[...]. Sie bestehen in der Angebotsbiindelung, der Konzentration auf die Bedirfnisse der
Burger, in Erreichbarkeit und Nahe, in der Frische der Produkte, in der regionalen Ausrich-
tung, in den erganzenden Dienstleistungen, in Kommunikation und personlichen Kontakten,
in einer an den drtlichen Gegebenheiten orientierten Projektentwicklungen und -umsetzung
sowie in der burgerschaftlichen Partizipation“ (Jenniches et al. 2012: 184). Auch hier ist die
blrgerliche Unterstltzung eine wichtige Voraussetzung fir Erfolg. Durch die Multifunktionali-
tat werden Kopplungsmadglichkeiten der Kundschaft geboten. So sind weitere Einnahmen der
Hauptnutzung Nahversorgung méglich. Aufgrund der gesteigerten Frequenz durch Zusatz-
dienstleistungen wird des Weiteren eine héhere Kundenbindung erreicht. Meist sind soziale
Treffpunkte, wie Cafés, Gastronomie oder Vereinsraumlichkeiten und einzelhandelsrelevante
Dienstleistungen enthalten und es bestehen Kooperationen mit Lebensmittelfachgeschaften
wie Metzgereien und Backereien. Es sind Dorfladen nach dem Kaufhausprinzip, bei dem
alles unter einem Dach angeboten wird. (vgl. BMVBS 2013a: IX, 23-24; Jenniches et al.
2012: 179)

Eines der bekanntesten multifunktionalen Konzepte ist das DORV-Konzept. DORYV ist die
Abkurzung fur ,Dienstleistungs- und Ortsnahe Rundum Versorgung' und wurde in Julich-
Barmen entwickelt. Die Grundlage des Konzeptes war die Feststellung, dass ein Dorfladen
alleine nicht den Bedirfnissen der Bewohnerlnnen entspricht. Das Geschaftskonzept ist auf
drei bzw. funf Sdulen sowie der rdumlichen Blndelung von Diensten gebaut. DORV-Laden,
kleinflachige stationdre Einzelhandelsbetriebe, werden durch die Bewohnerlnnen initiiert,
wodurch ortspezifische Wiinsche in die Entwicklung mit einflieRen und blrgerliche Partizipa-
tion moglich ist. Die erste Saule umfasst Guter des taglichen Bedarfs und entspricht einem
Dorf- oder Nachbarschaftsladen. Zweite Saule sind Dienstleistungen und baut auf das
KOMM-IN-Konzept auf. Dieses KOMM-IN-Dienstleistungszentrum ist der Frequenzbringer flr
die Nahversorgung und bietet unter anderem Bank- und Postdienstleistungen und 6ffentliche
Verwaltungsdienstleistungen wie Kfz-Anmeldungen an, wobei das ganze DORV-Zentrum
vom gleichen Personal betreut wird. Die Sozial-Service-Station ist die dritte Saule und bietet
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zum Beispiel Renten- und Sozialberatung sowie Altenpflege- und Fahrdienste an. Die vierte
Saule ,Kommunikation‘ und die flnfte ,Kultur* komplettieren das Angebot. Alle Saulen sollen
die Basis fur mehr Lebensqualitat sein. (vgl. Jenniches et al. 2012: 177-183; Frey 2007: 29-
31, Gutjahr 2007: 25-26)

3.2 Mobile Versorgung

In Zukunft werden immer mehr flexible und auf den regionalen bzw. értlichen Bedarf zuge-
schnittene Nahversorgungsmaoglichkeiten nétig. In sehr dinn besiedelten Gegenden und
kleinen Gemeinden kann eine mobile Versorgung die Nahversorgung sichern und das Orts-
bild beleben. Durch den Wechsel der Standorte wird das Einzugsgebiet vergroRert und
dadurch wird der Verkauf von Gutern des taglichen Bedarfs in diesen Gegenden wirtschaft-
lich tragfahig. Eine sinnvolle Alternative zu stationaren Verkaufseinrichtungen, die nicht wirt-
schaftlich betrieben werden koénnen. Etwa 1.800 rollende Supermarkte sind taglich unter-
wegs und haben etwa 1 Millionen Kundenkontakte in der Woche (Stand: 2011). Bei der Rou-
te spielt nicht die Ortsgrofie die entscheidende Rolle, sondern ob Nachfrage vorhanden ist.
Sie bendtigen keine Mindesteinzugsgebiete und auch Gemeinden mit Lebensmittelgeschafte
kénnen angefahren werden. Ein Grofiteil der Kundschaft nutzt den rollenden Supermarkt als
Haupteinkaufsquelle, wobei die Hauptkundengruppe Hochbetagte sind. Naturlich ist das Ein-
kaufen fur die Bevolkerung nur an den jeweiligen Standzeiten mdglich und die Sortiments-
auswahl ist eingeschrankt. Neben den Versorgern mit reinem Sortiment (zum Beispiel nur
Backwaren oder nur Fleischwaren) gibt es auch mobile Versorger mit einem Vollsortiment
von bis zu 3.000 Artikeln. Ein paar Anbieter zeigen sogar, dass ein attraktiveres Angebot als
bei Discounter mobil moglich ist. Jedoch sind die Preise zum Teil héher als in den stationa-
ren Lebensmittelgeschaften. Dafir entstehen keine Kosten fir die Fahrt zum Supermarkt.
AuRerdem kann der mobile Supermarkt flexibel auf die Nachfrage reagieren, wodurch sehr
kurze Einkaufswege fur immobile Bewohnerlnnen mdglich sind. Dadurch kann die Eigen-
standigkeit der alteren Bevdlkerungsgruppen in Gebieten ohne ausreichende Nahversorgung
aufrecht erhalten werden. Die gefahrenen Strecken sind meist fest und werden nach Bedarf
bzw. Nachfrage angepasst. Der enge Kontakt zur Kundschaft hat zur Folge, dass die Betrei-
ber einen guten Uberblick der Wiinsche und Trends erlangt. Zum Grofteil kdnnen bestimmte
Dinge bestellt und zuséatzliche Dienstleistungen wie zum Beispiel die Mithahme von Paketen
oder das Besorgen von Medikamente angeboten werden. Die rollenden Supermarkte sind
vielerorts auch Kommunikationsorte und wirken sich auf die lokale Wirtschaft aus, da sie eng
an ihren Unternehmensstandort gebunden sind. Der Verkaufsradius betragt durchschnittlich
46 km. Bei diesem Konzept sollte ebenfalls auf Grund der Marktverzerrung auf eine finanziel-
le Férderung verzichtet werden. Hier gilt gleichfalls, dass GroRanbieter mit mehreren Fahr-
zeugen wegen der GroRenvorteile wirtschaftlicher sind und mit dem stationaren Handel
preislich konkurrieren kdnnen. Neben den groReren Unternehmen mit mehreren Verkaufs-
wagen ist ein Teil als selbststandigen Unternehmerlnnen unterwegs. Unterstutzt werden
kann die mobile Versorgung von Seiten der Kommune durch attraktive Standplatze (befestigt
und mit Toiletten sowie Sitzmoglichkeiten) und durch den Verzicht von Sondernutzungsge-
buhren. Auflerdem ist die Information der Bevdlkerung Uber das Angebot durch die Verof-
fentlichung der Prasenzzeiten, des Warensortiments und eine kurze Vorstellung des Unter-
nehmens in Amtsblattern, auf Internetseiten und Anschlagtafeln der Gemeinden hilfreich.
Damit wird die bessere Wahrnehmung des Angebotes durch die Bewohnerlnnen erreicht.
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(vgl. Bauer et al. 2011: 56; Kunz et al. 2007: 1-4, 26, 35; Leuninger und Ostertag 2011b: 60;
BMVBS 2013a: 26-27, 209-211)

Beispiel 1: ,Heiko— Mein Kaufzuhaus*

Der mobile Versorgungsanbieter ,Heiko— Mein Kaufzuhaus‘ entstand aus einem mobilen
Handel mit Eiern und Schlachtgefligel. Heute sind um die 70 Verkaufsfahrzeuge in Rhein-
land-Pfalz, Nordrhein-Westfalen, Saarland, Luxemburg und dem deutschsprachigen Teil
Belgiens unterwegs. Neben den vorwiegend landlich gepragten Regionen hat sich das Ver-
kaufsgebiet in den suburbanen Raum ausgeweitet. Nicht alle Fahrzeuge bieten ein Vollsor-
timent an. Beim Sortiment wird Wert auf regionale Produkte gelegt (rund 65% der angebote-
nen Artikel stammen von regionalen Erzeugern). Damit kdnnen die Qualitats- und Frischean-
spruche der Kundschaft erfullt werden. Des Weiteren ist der Service ein wichtiger Bestandteil
der mobilen Versorgung. Von den rund 30.500 Kundinnen von Heiko ist der Grofteil schon
etwas alter, der gerne diese bequeme Art des Einkaufens nutzen. 2.100 Ortschaften werden
von den rollenden Supermarkten angefahren. (vgl. Steinkamp 2011: 50-53; Website Heiko 1
und 2)

Beispiel 2: MOBI Deisl

Mit heute zehn mobilen Supermarkten versorgt die MOBI Lebensmittelvertriebs GmbH seit
1974 die landliche Bevélkerung im Sitden von Baden-Wirttemberg. Das Sortiment besteht
mit circa 6.000 Artikeln aus allem was die Kundlnnen bendtigen. Ein Vollsortiment wird seit
1985 in den rollenden Supermarkten angeboten. Der Unternehmenssitz ist in Bad Saulgau.
Diese Einkaufsmdglichkeit wird sowohl als Haupt- als auch als Erganzungseinkauf genutzt,
wobei die Preise nicht unbedingt teurer als in stationdren Supermarkten sind. Es werden
zentrale Stellen, wie beispielsweise Bushaltestellen angefahren, aber auch individuelle
Stopps sind mdglich. (vgl. Schwabisches Tagblatt vom 29.03.2011; Schwabische Zeitung
vom 05.02.2009)

3.3 Nahversorgung in Zentren

Wichtig fir die Sicherung der Nahversorgung ist das Ansiedeln von Lebensmitteleinzelhan-
delsflachen in den Ortsmitten. Dorf- und Nachbarschaftsladen liegen zumeist zentral in den
jeweiligen Orten. Aber auch grof¥flachige Lebensmittelladen, Laden der grol’en Handelsket-
ten und Lebensmittelladen in dicht bebauten Altstadten konnten gehalten oder entwickelt
werden. Obwohl dies meistens aufwandiger und schwieriger als die Realisierung an Orts-
randlagen ist, lohnt es sich hinsichtlich der fuBlaufigen Nahversorgung und der Belebung
zentraler Bereiche durch die frequenzbringende Wirkung. Eine strikte Ansiedlungspolitik ist
bei solchen Projekten sehr wichtig, da die Betreiber der zentral gelegenen Laden die Sicher-
heit haben missen, dass kein anderer Lebensmittelladen in nicht integrierter Lage eroffnet
wird. Ansonsten wirde sich der Aufwand, der meist mit einer zentralen Lage einhergeht,
nicht lohnen bzw. ware der Laden nicht konkurrenzfahig und somit nicht Uberlebensfahig.
Zum Beispiel sind dort oftmals die Parkplatzsituation und der Ladenzuschnitt nicht optimal fir
eine moderne Betriebsform und es sind Kompromisse nétig. Des Weiteren kdnnen Vorgaben
des Denkmalschutzes das Gebaude teurer werden lassen, als wenn es auf einem bis dahin
ungenutzten Grundstlick erbaut wird. Ebenso kann der Um- und Ausbau bestehender Le-
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bensmittelmarkte an zentralen Standorten mit langwieriger Planung verbunden sein, da bei-
spielsweise Nachbargrundstiicke erstanden werden missen.

In Treuenbrietzen wurde auf einer innerstadtischen Denkmalverdachtsflache ein Lebensmit-
teldiscounter realisiert. Es wurden zwei leerstehende Denkmalverdachtshauser denkmalge-
recht saniert, mit einem modernen Anbau in zweiter Reihe verbunden und ein Parkplatz im
Innenhof geschaffen. Dadurch passte sich der Lebensmittelmarkt in die Stadtstruktur ein. Die
Umsetzung war mit vielen Hemmnissen und Kompromissen verbunden sowie einer Einzel-
handelskonzeption, die Lebensmitteleinzelhandel aul3erhalb des Zentrums ausschloss. Ahn-
lich zentral liegt ein Lebensmittelsupermarkt in der Tlrkheimer Einkaufsstralle. Beide erlau-
ben eine fullaufige Nahversorgung fur die zentral wohnende Bevdlkerung der beiden Orte.
Weitere Beispiele flir zentrale Lebensmittelgeschafte finden sich in der Tubinger Altstadt, das
durch die Flachenzusammenlegung zweier Erdgeschossflachen (ein Bestandgebaude und
ein Neubau) mdglich war, und am Anfang der Rottenburger Einkaufsstral’e sowie ein SB-
Warenhaus am Rande der Altstadt. Insgesamt sind solche Standorte meist mit hohem finan-
ziellem und zeitlichem Aufwand verbunden, jedoch besitzen sie wahrscheinlich eine grofie
Zukunftsfahigkeit und sind wichtig fur die Ortsmitten.

Abb. 17: Alnatura Tiibingen (links oben), Norma
und Kaufland in der Rottenburger Innenstadt
(Quelle: Eigene Aufnahme)
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3.4 Markte und Markthallen

Markte kénnen sowohl die Nahversorgung verbessern, als auch die Ortszentren beleben und
dadurch attraktiver machen. Ein beliebter Markt ist nicht nur fir die Einzelhdndlerlnnen des
Marktes gut, sondern verhilft den umliegenden Einzelhandlerlnnen wegen seiner frequenz-
bringenden Wirkung zu héheren Umsatzen. Sogar bei konkurrierenden stationdren Laden
I&sst sich diese positive Wirkung feststellen. Dabei sind Markte eine sehr flexible Handels-
form und besitzt eine wichtige Funktion bei der Existenzgriindung, weil eine Geschéaftsidee
zunachst in dieser Form getestet werden kann. Flexibel, da Markte temporar stattfinden, die
Marktstande ihre Standorte wechseln kénnen und Angebot sowie Offnungszeiten variabel
sind. Markte, egal ob Wochenmarkte, Themenmarkte oder sonstige Markte bieten der Kund-
schaft neben den Waren ein soziales Erlebnis. In anderen europdischen Landern wie Finn-
land und Frankreich wandern Markte nach Rotationsprinzip von Ort zu Ort und sichern somit
die Nahversorgung flachendeckend. Markte lassen sich auch touristisch als Attraktionen nut-
zen. Grundsatzlich kann zwischen privaten und kommunalen Marktbetreibern unterschieden
werden. Sie steuern Menge, Umfang, Qualitdt und Zeitpunkt des Angebotes. Des Weiteren
kann noch unterschieden werden in Markte mit reinem Lebensmittelangebot, gemischte
Méarkte und Non-Food-Markte. Diese kdnnen jeweils ein spezielles Profil besitzen, wie bei-
spielsweise Weihnachtsmarkte, Okomarkte oder Kunsthandlerméarkte. Finanziell aufwendiger
sind Markthallen, eine permanente Agglomeration kleiner und mittelgroRer Handler unter
einem Dach, weswegen diese nur in groferen Stadten erfolgreich betrieben werden kdnnen,
da eine hohe Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich nétig ist. Zu ihrer Entstehungszeit dienten
Markthallen in vielen europaischen GroRstadten als Quartierszentrum zur Nahversorgung.
Diese Tradition wollen viele Stadte wieder aufleben lassen. Gleichzeitig stecken andere
Markthallen ohne eine hohe Bevdlkerungsdichte im Einzugsgebet in finanziellen Schwierig-
keiten. Aktuell werden kleinere Varianten der Markthallen sogenannte Marktscheunen reali-
siert. Meist handelt es sich dabei nur um gréRRere Direktvermarktungsstellen im Verbund mit
gastronomischen Angeboten. (vgl. Poppitz 2008b: 4-16; Schmeckenbecher 2013a: 7-9;
Leuninger und Ostertag 2011b: 61; BMVBS 2013a: 27-28)

Abb. 18: Wochenmarkt in Rottenburg (links) und in Reutlingen (rechts) (Quelle: Eigene Aufnahme)
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4 Exkurse

4.1 Aktuelle Entwicklungen im Einzelhandel

Die Zentren der Stadte, Ortsteile und Ddrfer sind seit Jahrhunderten wichtige Orte der Da-
seinsvorsorge. Viele Einzelhandelsbetriebe des kurz- bis langfristigen Bedarf versorgten dort
die Burgerlnnen mit Gutern. Jedoch verzeichnete in den letzten Jahren dieser Wirtschafts-
bereich sehr dynamische Veranderungen auf der Nachfrage- wie auch auf der Angebotssei-
te. lhre Bedeutung kénnten die Innenstadte vielerorts trotz Schwachung noch aufrechterhal-
ten, jedoch sind in landlichen Gemeinde Erreichbarkeits- und Versorgungsmangel bei der
Nahversorgung festzustellen. Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich nicht integrierten
Standorten sind dagegen relativ ungefahrdet im Konkurrenzkampf des Einzelhandels. Die
Schwerpunktverlagerung der Einzelhandelsbetriebe an die Randbereiche hat nicht nur zur
stadtebaulichen Verarmung und funktionalen Schwachung der Innenstadte beigetragen,
sondern auch die stadtbildpragende Identitat des Einzelhandels geschwacht. Die wichtigsten
Entwicklungen im Einzelhandel sind der erhebliche Flachenzuwachs, vor allem aul3erhalb
der Zentren, bei schwachelnder Kaufkraft und Bevélkerungsriickgang sowie die stagnieren-
den bzw. minimal steigenden Umsatze im Einzelhandel. Diese beiden Trends spiegeln den
harten Konkurrenzkampf der Handelsunternehmen wider. Die Anzahl der Marktteilnehmer
geht seit Jahren zurlick. Dabei ist das Ziel der grolen Handelsunternehmen einen maoglichst
hohen Marktanteil zu erreichen und dies ist bei einem stagnierenden Markt nur schwer zu
erlangen, weswegen der Konkurrenzkampf in den nachsten Jahren nicht weniger werden
wird. Die bisherigen Gewinner sind Fach- und Verbrauchermarkte, gro3e Einkaufscenter,
Filialisten im Non-Food-Bereich und vor allem die Lebensmitteldiscounter. Insbesondere
kleinere Supermarkte und kleinere inhabergeflhrte Fachgeschéafte zahlen zu den Verlierern.
Zusammengefasst sind die gravierendsten Veranderungen auf der Angebotsseite neuartige
Handelsgrol3formen wie SB-Warenhduser und Verbrauchermarkte, fortschreitende Unter-
nehmenskonzentrationen, Entstehung von Handelsagglomerationen, zunehmende Filialisie-
rung und weniger, aber grofiere Einzelhandelsbetriebe. Die Nachfrageseite ist gepragt durch
die nachfolgenden Trends:

- regional sehr unterschiedliche Bevdlkerungsentwicklung, in den meisten Raumen
Deutschlands Bevélkerungsrickgang in den néchsten Jahren und Jahrzehnten

- zunehmendes Preisbewusstsein und keine klaren Handlungsmuster der Kundschaft
(multioptionale Konsumenten) sowie veranderte Einkaufsgewohnheiten (Spaltung in
Erlebniseinkauf und Versorgungskauf)

- eine Zunahme der Mobilitatserfordernisse und -mdglichkeiten sowie der Mobilitatsbe-
reitschaft

Als Folge der veranderten Nachfrageseite und der hohen Kundenmobilitat wird es immer
schwerer Nahversorgung eindeutig raumlich zu definieren. Die Erreichbarkeit von Einzelhan-
delsangeboten ist regional sehr unterschiedlich und vor allem der dunn besiedelte Raum
weist schon heute Versorgungslicken auf. Diese Defizite in der Nahversorgung werden ver-
starkt durch kleinflachige Einzelhandelsgeschafte versucht zu bekampfen. Untersuchung
dieses Trends zeigen, dass diese kleineren Geschéafte durchaus tragfahig sein kdnnen und
somit eine Marktchance besitzen. Auch der mobile Handel kann eine Lésung bei einer feh-
lenden Nahversorgung sein. (vgl. Bunzel et al. 2009: 11-12; Borchard 2012: 15-17, Hange-
bruch 2012: 23-24; Kuhn 2011: 6; BMVBS 2010: 44-45; Domhardt et al. 2006: 1)
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Nicht nur die Lebensmitteldiscounter zeigen durch ihren Abzug aus den stadtischen Zentren
und Ansiedelung insbesondere an die stadtischen Randlagen, wo sie die fulRlaufige Versor-
gung der Bevolkerung sicherstellen, ein verandertes Standortverhalten. Seit den 1990er-
Jahren werden grofen Einkaufscenter verstarkt in den Innenstadten von Grof3- und Mittel-
stadten realisiert. Diese innerstadtischen Shoppingcenter kdnnen je nach den 6rtlichen Ge-
gebenheiten und der Gréle und Gestaltung des Centers die Innenstadte starken oder
schwachen. Gleichzeitig geht in den innenstadtischen 1a-Lagen die Anzahl der inhaberge-
fuhrten Fachgeschéfte stark zurlick und sodass die Filialisten das Stadtzentrum pragen. In
den letzten Jahren waren dann auch noch die Probleme der Warenhauser zu spiren und
auch den auf der ,Grinen Wiese“ angesiedelten Fachmarktzentren und Shoppingcentern
wird nur noch eine geringe Expansion zugetraut. (vgl. Bunzel et al. 2009: 13-14; Borchard
2012: 18)

Abb. 19: Nicht integrierte Einzelhandelsstandorte (Quelle: Eigene Aufnahme)

Diese Anderungen im Standortverhalten der verschiedenen Betriebsformen des Einzelhan-
dels fuhren ohne steuerndes Eingreifen zu Konsequenzen unter anderem fur die Versorgung
der Bevdlkerung, die stadtebaulich-funktionalen Strukturen und die 6kologische Situation. So
sind beispielsweise zunehmende Konflikte zwischen den Flachenanspriichen der Einzelhan-
delsbetriebe und den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen in zentralen stadtischen La-
gen, eine wachsende Bedeutung spektakuldrer Vorhaben in gréReren Mittelstadten und
Grol3staben, die negative Folgen fur das eigene stadtische Umfeld, aber auch fir die Nach-
barkommunen besitzen und eine ansteigende Fluktuation im Einzelhandel zu beobachten.
Die derzeitigen Entwicklungen und vor allem der AuRenwanderung der Lebensmitteldiscoun-
ter sind fur die Zukunft der zentralen Versorgungsbereiche und der fir diese Bereiche ange-
dachten Versorgungsaufgabe von grofder Bedeutung. Der Erfolg der Lebensmitteldiscounter,
gekennzeichnet durch den steigenden Anteil der Umsatze im Lebensmitteleinzelhandel, fuhr-
te zu Verlusten in den anderen Betriebsformen des Einzelhandel, insbesondere bei den klei-
neren Lebensmittelgeschaften. Jedoch ist die Sattigungsgrenze erkennbar. Insgesamt sind
im Lebensmitteleinzelhandel gegenlaufige Trends zu beobachten: Einerseits fihrten der an-
haltende Konzentrationsprozess zu einem Rickgang der Anzahl der Lebensmittelgeschafte
von etwa 127.000 1970 auf ungefahr 55.000 im Jahr 2009. Andererseits versechsfachte sich
der Umsatz in Lebensmitteleinzelhandel zwischen 1970 und 2010 von fast 28 auf ca. 161
Milliarden Euro und die Verkaufsflachen nahmen stark zu. (vgl. Bunzel et al. 2009: 13-16;
Kihn 2011: 7)

»2Ausgeldst durch ein neues Standortverhalten vor allem der Lebensmitteldiscounter, aber
auch der Supermarkte hat sich neben dem alten Standortnetz ein neues Netz von Lebens-
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mittelgeschaften herausgebildet: Die neuen, grofieren Verkaufseinrichtungen befinden sich
an autogerechten Standorten, haufig neben den alten stadtischen Zentren oder in Randlage
der Nahversorgungsbereiche als den von den Kommunen festgesetzten zentralen Versor-
gungsbereichen. Zu beobachten sind in der Regel BetriebsgroRen ab 700 m? Verkaufsflache.
Die aktuellen, verglichen mit friher deutlich gestiegenen GroéRRenanforderungen etwa der
Firma Lidl an die Verkaufsflache ihrer Filialen bewegen sich in einer Bandbreite von 800 bis
1 200 m2. Als Grinde fir mehr Flachen werden genannt: Sortimentsausweitungen, gestiege-
ne Kundenanspriche und der daraus resultierende Zwang, die Produktivitdt zu erhohen®
(Bunzel et al. 2009: 17).

Dadurch kam es zu einem Bedeutungsverlust der zentralen Versorgungsbereiche, einer
Charakteristik der ,Europaischen Stadt’. Die innerstadtischen Lebensmittelgeschafte kénnen
sich nur schwer halten, da ihre Gestaltung nicht den aktuellen Anforderungen entsprechen
(GroRRe, Anzahl der Parkplatze, ...) und sie keine Standortgemeinschaften zum Beispiel mit
Getrankemarkten, Backereien oder Textildiscountern bilden, die bei dezentrale Standorte
haufig auftreten. Ihre Position im Verdrangungswettbewerb ist aufgrund dieser Einschran-
kungen stark geschwacht. Die Aufgabe von integrierten Filialstandorten, sogenannte ,Mag-
netbetriebe’, die flr die Kundenfrequenz der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe von
grolier Bedeutung sind, bewirkt eine Schwachung der Innenstadt. Die fehlende Attraktivitat
der Einzelhandelsstruktur fuhrt des Weiteren zur Beeintrachtigung von Dienstleistungsbetrie-
ben in den Innenstadten, die ebenfalls auf die Frequenz bringende Wirkung des Einzelhan-
dels angewiesen sind. Vielfach stehen die Entwicklungen im Einzelhandel, die das Ergebnis
unternehmerischer Strategien zur Standortoptimierung und Gewinnmaximierung sind, nicht
mit den rdumlichen und stadtebaulichen Zielvorstellungen der Kommunen im Einklang. Je
nach Position der Kommune in der Zentrenhierarchie soll flr die Bevolkerung ein konkur-
renzfahiges und kundenorientiertes Versorgungsangebot geboten werden. Eine wichtige
Voraussetzung dieses Zieles ist die Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche, die ne-
ben der Handelsfunktion eine Mischung vielfaltiger Nutzungen aufweisen sollen. Im Sinne
der ,kompakten Stadt' muss die Flacheninanspruchnahme in den Rand- und Aulienberei-
chen verringert werden und eine gewisse Dichte der stadtebaulichen Strukturen beibehalten
bzw. entwickelt werden. (vgl. Bunzel et al. 2009: 18; Kuhn 2011: 8) ,Unter Beachtung der
Nachfrage- und Angebotsseite gewinnt die (klein-)raumige Steuerung von Einzelhandelspro-
jekten grundsatzlich an Bedeutung. Auf der kommunalen Ebene ist es daher notwendig, tber
politisch beschlossene Einzelhandelskonzepte einen Konsens zu den stadtebaulichen Ziel-
setzungen herzustellen. Die Umsetzung von politischen Grundsatzentscheidungen im Rah-
men der Bauleitplanung einerseits und das Standortmanagement andererseits bieten eine
zentrale Grundlage zur Sicherung und Weiterentwicklung einer qualitativ ansprechenden
Nahversorgung®“ (Leuninger und Ostertag 2011b: 58).

Neben der kommunalen Standortsteuerung von Einzelhandelsbetrieben ist auch eine inter-
kommunale und regionale Steuerung nétig, da die Auswirkungen von insbesondere grof3fla-
chigen Einzelhandelsvorhaben uUber die Gemeindegrenzen hinausgehen. Bei Bauleitplanen
gilt hierbei das ,interkommunale Abstimmungsgebot' nach § 2 Abs. 2 BauGB. (vgl. Bunzel et
al. 2009: 75-76; Borchard 2012: 19) ,Allgemein anerkannt ist, dass die Standortplanung fir
Einzelhandelsgrof3betriebe bereits auf der Ebene der Landesplanung einsetzt und in ver-
schiedener Weise mit der zentralortlichen Gliederung (polyzentrale Siedlungsstruktur) ver-
bunden werden muss. Ziel dieser raumordnerischen Steuerung ist die Versorgung in allen
Teilen des Landes, entsprechend den Bedarf in zumutbarer Entfernung auch fiir die nicht
mobile Bevdlkerung zu decken und zugleich einer Unterversorgung zentraler Wohnbereiche
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entgegenzuwirken, die eintritt, wenn die Konzentration des grof¥flachigen Einzelhandels an
Standorten, die gar nicht zum Netz der zentralen Orte gehéren oder innerhalb des hierar-
chisch gegliederten Systems auf einer niedrigeren Zentralitatsstufe liegen, zu einem flachen-
deckenden Kaufkraftabzug aus den Versorgungszentren der hdherstufigen zentralen Orte
fuhrt. Ausdrucklich hat das BVerwG festgestellt, dass hierin kein unverhaltnismafiger Eingriff
in das Selbstverwaltungsrecht der Gemeinden liegt* (Bunzel et al. 2009: 80). Dabei ist die
Aufgabe der Landesplanung im Bereich Nahversorgung ambivalent. Wahrend in Zentren und
Verdichtungsrdumen heutzutage die Steuerung vor allem des grof¥flachigen Einzelhandels
im Vordergrund steht, soll die Landesplanung in landlichen Raumen einen planerischen Bei-
trag zur Sicherung der Daseinsvorsorge somit auch zur Grundversorgung mit Lebensmitteln
leisten. Insgesamt wird von der Landes- und Regionalplanung das Ziel einer rdumlich nach-
haltigen Entwicklung unter 6konomischen, sozialen und 6kologischen Aspekten verfolgt. Da-
runter fallt auch die Funktionsfahigkeit der Zentren der Stadte und Gemeinden, wobei hier
der Einzelhandel eine zentrale Rolle spielt. Fir die Steuerung des Einzelhandels kdnnen
kommunale, interkommunale und regionale Einzelhandels- und Zentrenkonzepte aufgestellt
werden. Hierbei ist die Fortschreibung und Aktualisierung vorhandener Konzepte nach rund
funf Jahren wichtig. Es finden sich des Weiteren Regelungen in Regionalplanen sowie lan-
desplanerische Vorgabe fur den Einzelhandel. Eine weitere Moglichkeit auf der kommunalen
Ebene ist die Aufstellung von Bauleitplanen zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche zu deren in der Regel ein gemeindliches Einzelhandels- und Zentrenkonzept
ndtig ist, um eine rechtssichere Planung zu erhalten. Die Beteiligung und Kooperation aller
Akteure kann neue Impulse und mehr Akzeptanz mit sich bringen und erleichtert die Umset-
zung. (vgl. Bunzel et al. 2009: 91-97; Beckmann et al. 2013: 2-4; Bernhard et al. 2010: 1;
Borchard 2012: 20)

4.2 Raumordnerische Vorgaben auf Landes- und Regionalplanungsebe-
ne

Raumordnerische Regelungen auf Landes- und Regionalplanungsebene beziehen sich nur
auf den grof¥flachigen Einzelhandel, da dort Ubergemeindliche Auswirkungen angenommen
werden und somit die Steuerung gerechtfertigt ist. In Baden-Wirttemberg sind auf der Lan-
desplanungsebene der Landesentwicklungsplan sowie der Einzelhandelserlass fur die Steu-
erung und Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben relevant sowie auf regionaler Ebene die
jeweiligen Regionalplane. ,Der Landesentwicklungsplan stellt das rahmensetzende und inte-
grierte Gesamtkonzept fur die raumliche Planung, Entwicklung und Ordnung auf Landesebe-
ne dar. Er legt Kraft Gesetzes die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fur die Landes-
entwicklung und die Abstimmung und Koordination raumbedeutsamer Planungen fest®
(Bernhard et al. 2010: 2). Die folgenden Ziele und Grundsatze bezuglich Einzelhandelsbe-
triebe sind im Landesentwicklungsplan Baden-Wurttemberg 2002 festgehalten:

- Kongruenzgebot: EinzelhandelsgroRprojekte sollen sich in das zentralortliche Versor-
gungssystem einfiigen und durfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren
ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden (vgl. Z 3.3.7).

- Beeintrachtigungsverbot: Deren Verkaufsflache soll so bemessen werden, dass der
Einzugsbereich nicht wesentlich den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich Gber-
schreitet. Die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die
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Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Des Weiteren durfen Einzelhandelsgrofl3projekte die Funktionsfahigkeit der
Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde weder durch ihre Lage und Gré3e noch
durch ihre Folgewirkungen wesentlich beeintrachtigen. (vgl. Z 3.3.7.1; 2 3.3.7.2)

- Integrationsgebot: Sie sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten aus-
gewiesen, errichtet und erweitert werden. Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht zen-
trenrelevante Warensortiment (wie beispielsweise Mobel) kommen auch in stadtebau-
lichen Randlagen in Frage. (vgl. Z 3.3.7.2)

- Neue grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen an Standorten errichtet werden, an
denen zeitnah der Anschluss an den offentlichen Personennahverkehr moglich ist
(vgl. G 3.3.7.3).

- Auf Basis von regionalen Entwicklungskonzepten sollen die Standorte fur regionalbe-
deutsame EinzelhandelsgroRprojekte in Regionalplanen festgelegt werden sowie ei-
ne ausgewogene Einzelhandelsstruktur als Teil einer integrierten stadtebaulichen
Gesamtplanung erhalten und angestrebt werden (vgl. G 3.3.7.4).

Neben dem Landesentwicklungsplan 2002 macht der Einzelhandelserlass als Verwaltungs-
vorschrift Aussagen Uber den Umgang mit Einzelhandel (baurechtliche und raumordnungs-
rechtliche Planung und Zulassigkeit). Der Zweck des Einzelhandelserlass ist die einheitliche
Rechtsanwendung in Baden-Wurttemberg.

Regionalplane sind fur die Steuerung und Regelungen fir EinzelhandelsgroRbetriebe fur die
einzelnen Regionen zustandig und setzten die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
auf der regionalen Ebene um und konkretisieren diese. Die Regionalplanung ist der Vermitt-
ler zwischen der Landes- und der kommunalen Ebene. In der Region Neckar-Alb ist der Re-
gionalplan gerade in der Fortschreibung und soll Ende 2013 bzw. Anfang 2014 verabschie-
det werden. Der Regionalplan der Region Neckar-Alb dient den offentlichen Stellen bei
raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen als Handlungsrahmen und muss nach § 4
Abs. 1 ROG berucksichtigt werden. (vgl. Bernhard et al. 2010: 4-5) Gleichzeitig muss das
kommunale Selbstverwaltungsrecht beachtet werden. So darf der Regionalplan keine parzel-
lenscharfen Aussagen treffen. (vgl. Bubbel und Markert 2011c: 8) Der Regionalplan macht
unter Kapitel 2.4.3.2 Aussagen zu Standorten fir Einkaufszentren, gro3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben.

4.3 Regionales Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb

Das regionale Zentren- und Marktekonzept Neckar-Alb wurde 2011 erarbeitet und dient als
Grundlage fir die Fortschreibung des Regionalplans. Ein zentrales Element ist der inter-
kommunale Interessensausgleich und die Sicherung der kommunalen Grundversorgung.
Dabei sind die Grundbestandteile die Bestandsaufnahme und Strukturanalyse auf kommuna-
ler sowie auf der gesamten regionalen Ebene und deren Aggregation auf der Ebene der Ver-
flechtungsbereiche und der Region, die Darstellung der planungsrechtlichen Grundlagen, die
gebietsscharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte
und die Erarbeitung individueller Entwicklungsperspektiven fir Zentrale Orte und fir einzelne
Teilrdume in Abweichung vom zentraldrtlichen System. (vgl. Bernhard et al. 2010: 12-14)
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Uberblick iiber die zentralen Ergebnisse des zentralen Zentren- und Marktekonzept Neckar-

Alb:

Die favorisierte Innenentwicklung und das Ziel des Schutzes der Ortszentren wurde
in der Vergangenheit nicht gentugend beachtet. Somit muss fur die zukunftige Einzel-
handelsentwicklung der Region Neckar-Alb restriktive Regelungen in nicht stadtebau-
liche integrierte dezentrale Standorte gelten mit gleichzeitigem Aufzeigen von Ent-
wicklungsmaoglichkeiten in den Ortszentren.

Die Analysen zeigen, dass es sich bei der Region Neckar-Alb um eine heterogene
Region mit regionalen Besonderheiten handelt. Beispielsweise existieren neben
Wachstumsraumen Teilrdume mit Schrumpfungstendenzen, wodurch eine differen-
zierte Herangehensweise notig ist. Auch in den nicht zentralen Orten mussen Ent-
wicklungsmoglichkeiten im Bereich Grundversorgung eréffnet werden.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird insgesamt stagnieren, wodurch eine zu-
satzliche Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs den interkommunalen Wettbewerb
weiter verscharfen wird. In Zukunft missen Einzelhandelsvorhaben noch grundlicher
auf ihre raumlichen Auswirkungen geprift werden, damit das funktionale Zentrensys-
tem nicht gefahrdet wird.

(vgl. Bubbel und Markert 2011c: 15-17; 42-50)

Als Strategie der kiinftigen Einzelhandelssteuerung fir die Region Neckar-Alb wurden elf

Leitideen aufgestellt:

1.

GroRflachiger Einzelhandel soll in Zukunft grundsatzlich innerhalb der einheitlich
festgesetzten zentralen Versorgungsbereiche entstehen um die Ortszentren und die
Nahversorgung zu schitzen.

Im zentralen Versorgungsbereich sollen ebenfalls vorrangig grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Jedoch
besteht auch die Mdglichkeit diese Einzelhandelsbetriebe in hierfur ausgewiesenen
Vorbehaltsgebieten (Ergdnzungsstandorten) anzusiedeln, dabei gilt eine Begrenzung
von zentrenrelevanten Randsortimenten.

Wegen der heterogenen Struktur der Kommunen wurde fir groRe Stadtteile Zentraler
Ort die Zentrenstruktur um eine weitere Hierarchiestufe erweitert. In Albstadt, Balin-
gen, Reutlingen, Rottenburg und Tlbingen wurden neben dem zentralen Versor-
gungsbereich und den Erganzungsstandorten noch sogenannte Nahversorgungszen-
tren ausgewiesen.

Die Ansiedlung und Erweiterung grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe ist grundsatz-
lich nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren mdglich. Eine Ausnahme bilden grof3flachi-
ge Einzelhandelsbetriebe im Bereich Grundversorgung zur Sicherung bzw. Wieder-
herstellung der Nahversorgung in Kleinzentren und nicht zentralen Orten.

Die Sortimentsliste des Einzelhandelserlasses wird in der regionalen Sortimentsliste
Neckar-Alb konkretisiert. Sie definiert Einzelhandelssortimente, die stets als zentren-
relevant oder aber nicht zentrenrelevant bzw. ortsspezifisch nicht zentrenrelavant
einzustufen sind.

Die Handlungsempfehlungsubersicht zur regionalen Einzelhandelssteuerung bewirkt
trotz der zahlreichen Besonderheiten in der Region eine einheitliche Bewertung von
Sonderfaktoren.

Eine frihzeitige informelle Abstimmung zwischen den Kommunen soll zu einer Be-
schleunigung und Vereinfachung der formellen Planungsverfahren mit interkommuna-
ler Abstimmung beitragen.
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8. Neben den formalen Aufgaben bei der regionalen Einzelhandelssteuerung soll der
Regionalverband eine beratende und unterstiitzende Rolle bei Ansiedlungsvorhaben
tbernehmen.

9. Fur die Sonderformen des groR¥flachigen Einzelhandels - Fabrikverkaufe, Fabrikver-
kaufszentren und Factory-Outlet-Center — gelten einheitliche strenge Regeln.

10. Das regionale Zentren- und Marktekonzept verfolgt generell das Ziel der Sicherung
der Funktionsfahigkeit der Ortszentren sowie der Nahversorgung und mdchte gleich-
zeitig auch Impulse fur deren Weiterentwicklung geben. Dafiir werden Regelungen
fur faire Rahmenbedingungen fir alle Kommunen in der Region Neckar-Alb geschaf-
fen.

11. Neben der sinnvollen regionalen Einzelhandelssteuerung ist auch eine interregionale
Abstimmung unter anderem wegen den Pendlerverflechtungen winschenswert fir
das Erreichen der vorgesehenen Einzelhandelsstruktur.

(vgl. Bubbel und Markert 2011c: 18-26)

4.4 Zentrale Versorgungsbereiche und Bauleitplane zu deren Erhaltung
und Entwicklung

Unter einem zentralen Versorgungsbereich versteht man einen rdumlich abgrenzbarer Be-
reich einer Gemeinde, dem aufgrund der vorhandener Einzelhandelsnutzungen, zum Teil mit
ergénzenden Dienstleistungen und gastronomischen Angeboten, eine Uber den unmittelba-
ren Nahbereich hinaus gehende Versorgungsfunktion zugeschrieben wird. Diese Definition
ist vom Bundesverwaltungsgericht bestatigt worden. Ein zentraler Versorgungsbereich muss
nicht als Ziel der Raumordnung oder auf sonstiger Weise planungsrechtlich festgelegt wer-
den, sondern kann sich aus nachvollziehbaren tatsachlichen Verhéaltnissen ergeben. Somit
kénnen auch Gemeinden ohne eine zugewiesene zentraltrtliche Funktion einen solchen Be-
reich haben. Die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche kann die Entwicklung von trag-
baren stadtebaulichen Strukturen, die zum Beispiel die Grundversorgung innerhalb des Ge-
meindegebietes gewahrleisten kann, unterstiitzen. Allerdings muss ein solcher Bereich auch
schon heute die zentralen Versorgungsbereichen zugeschriebenen Funktionen erfiillen, die
durch die Ausweisung gesichert und weiter entwickelt werden kénnen. Seit 2007 ist die Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Planungsgrundsatz des § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB aufgenommen worden. Dadurch sollen die Innenentwicklung und das
urbane Leben sowie eine wohnortnahe Versorgung gestéarkt werden. Auch der § 9 Abs. 2a
BauGB zielt auf den Schutz bereits existierender und zu entwickelnder zentraler Versor-
gungsbereiche. Wenn die Gemeinde Nutzungsbeschrankungen zum Zweck des Schutzes
dieser Bereiche plant, ist in der Regel ein stadtebauliches Konzept erforderlich. Dadurch wird
die Entscheidung der Nutzungsbeschrankungen begriindet bzw. die Erforderlichkeit dieses
Eingriffs belegt. Die Funktion eines zentralen Versorgungsbereichs entspricht im Wesentli-
chen der eines Kerngebietes. Neben der Aufnahme von Regelungen beziiglich des zentralen
Versorgungsbereichs in Bebauungsplane und den Flachennutzungsplan kdnnen auch spe-
Zielle Bebauungsplane fir die Gemeinde aufgestellt, die den zentralen Versorgungsbereich
regeln. (vgl. OVG NRW 2011: 1, Bunzel et al. 2009: 41, 52-54, 96-99)
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4.5 Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben

Wenn ein Bauantrag bzw. eine Bauvoranfrage eines Einzelhandelsvorhabens bei der Ge-
meinde eingeht, stellt sich die Frage, ob dieses an dem vorgeschlagenen Standort bzw. an
welchem Standort im Gemeindegebiete es zulassig ist. Eine weitere Frage ist, inwieweit das
Vorhaben die Aufstellung eines Bebauungsplans benétigt, um dieses Vorhaben in einer
raumlichen und funktionalen Form zu steuern. ,MafRgeblich sind [dabei] die allgemeinen
Bestimmungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben im BauGB. Soweit das Vorhaben im Gel-
tungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans geplant ist, richtet sich die Zulassigkeit
nach § 30 Abs. 1 BauGB, bei Vorhaben im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB und
bei Vorhaben im Aufienbereich nach § 35 BauGB. Bei Vorhaben im Geltungsbereich von
Bebauungsplanen kommt den Gebietsvorschriften der BauNVO eine zentrale Rolle zu. Das
gleiche gilt fur Vorhaben im unbeplanten Innenbereich, soweit die Eigenart der naheren Um-
gebung einem Baugebiet der BauNVO entspricht® (Bunzel et al. 2009: 19). Ein wichtiges Be-
urteilungskriterium ist die GroRe des Vorhabens. Wird die Schwelle der Grof¥flachigkeit (der-
zeit: 800m? Verkaufsflache bzw. 1200m? Geschossflache) erreicht, werden diese Vorhaben
entweder als grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs.3 Nr.21 BauNVO
oder als Einkaufszentrum im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO eingestuft. Beide sind nur
in Kerngebieten oder in eigens fir sie festgesetzen Sondergebieten zulassig. Diese Rege-
lung begrundet sich auf die Annahme, dass Einzelhandelsvorhaben dieser Grofienordnung
negative raumordnerische oder stadtebauliche Auswirkungen Uber die Gemeindegrenzen
hinaus haben kénnen und deswegen eine besondere Art der Steuerung nétig ist. Des Weite-
ren durfen grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe nur unwesentlich die Ziele und Grundsatze
der Raumordnung beeintrachtigen und die Bauleitplane sind an die Zielen der Raumordnung
anzupassen (§ 1 Abs. BauGB). Kleinere Einzelhandelsvorgaben sind nach den verschiede-
nen Baugebietsvorschriften der BauNVO unter bestimmten Voraussetzungen in weiteren
Baugebieten zulassig. (vgl. Bunzel et al. 2009: 19, 25; Bernhard et al. 2010: 7-9; Bubbel und
Markert 2011c: 7-8)

4.6 Einzelhandelskonzepte

Einzelhandelskonzepte, auch als Markte- oder Zentrenkonzept bezeichnet, dienen zur plane-
rischen Steuerung der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung auf Basis einer Analyse der
derzeitigen Einzelhandelssituation. Die Attraktivitat der Innenstadt und der Ortszentren soll
dadurch gesichert, eine Nahversorgung ermdéglicht und stadtebaulich sinnvolle Standorte flr
grof¥flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment aufgezeigt werden.
Die Klarung welche Sortimentsgruppen zentrenrelevant und welche nicht zentrenrelevant
sind, Ubernimmt die Sortimentsliste des Einzelhandelserlass. Eine kleiner Spielraum wird
jedoch eingerdumt, sodass eine Konkretisierung auf regionaler und kommunaler Ebene mdg-
lich. FUr eine rechtssichere Planung sind eine fundierte Analyse der tatsachlichen Verhalt-
nisse und die daraus abgeleiteten Planungsziele nétig. Diese Voraussetzung kann durch die
Erstellung eines Einzelhandelskonzepts erreicht werden. Das Konzept bildet beispielsweise
die inhaltliche Basis fur die stddtebauliche Rechtfertigung eines Bebauungsplans. In einem
Einzelhandelskonzept sollten die vorhandene Einzelhandelsstruktur erfasst und bewertet
sowie Entwicklungsziele fir vorhandene und zu entwickelnde zentrale Versorgungsbereiche
festgelegt werden. Je nach Siedlungsstruktur und Grélie der Gemeinde kann des Weiteren
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zwischen zentralen Versorgungsbereichen unterschiedlicher Bedeutung und Funktion diffe-
renziert werden. So konnen in Grof3stadten zwischen Innenstadtzentren, Nebenzentren und
Grund- und Nahversorgungszentren unterschieden werden. Die Funktion der jeweiligen zent-
ralen Versorgungszentren leitet sich aus den ortlichen Gegebenheiten und den Entwick-
lungszielen ab. Denn ein Einzelhandelskonzept sollte nicht nur auf die Sicherung des Be-
standes ausgerichtet sein, sondern ebenfalls eine anzustrebende Einzelhandelsstruktur und
deren Entwicklung thematisieren. Folgende Aussagen sollte ein Einzelhandelskonzept min-
destens enthalten:

- Analyse der aktuellen Situation der Einzelhandelsstruktur in allen Teilrdumen der
Gemeinde

- Hierarchisierung der verschieden gestuften Zentren sowie Versorgungsbereichen
- Entwicklungsszenarien der Zentren- und Einzelhandelsstruktur mit Empfehlungen

- Aussagen uber die Entwicklung in den einzelnen Zentrentypen, der wohnortnahen
Grundversorgung aulderhalb der Zentrenbereiche und ggf. zu Sonderstandorten des
Einzelhandels

- Umsetzung des erarbeiteten Konzepts

Wenn das Einzelhandelskonzept vom Gemeinderat beschlossen wird, kann es eine starkere
Wirkung entwickeln, da die gemeindlichen Vorstellung durch das erarbeitete Konzept offiziell
konkretisiert wurden und es somit ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist und in der bauleitplanerischen Abwagung bericksichtigt werden
muss. Es bleibt allerdings eine informelle stadtebauliche Planung mit interner Bindungswir-
kung und ohne unmittelbare Rechtswirkung nach Aufien. Um eine Rechtswirkung zu erlan-
gen, bedarf es der Umsetzung durch die formelle Bauleitplanung und Baugenehmigungsent-
scheidungen. Der Nutzen liegt nicht nur bei den Verantwortlichen der Gemeinden, sondern
auch Einzelhandelsbetreiber und Projektentwickler erhalten dadurch Planungssicherheit hin-
sichtlich der Standortentscheidung und Investition. Insgesamt wird durch die Erarbeitung und
Umsetzung eines Einzelhandelskonzepts eine Transparenz Uber Entscheidungen bezlglich
des Einzelhandels erlangt. Es ist wichtig bei der Erarbeitung des Konzeptes mdglichst alle
relevanten Akteure zu beteiligen und dadurch Akzeptanz zu schaffen. Auch sollte das Ein-
zelhandelskonzept unter anderem wegen der Dynamik des Wirtschaftszweiges und sich an-
dernden Rechtsvorgaben aktualisiert werden. Als Fortschreibungsintervall sind ca. funf Jahre
anzusetzen. (vgl. Bunzel et al. 2009: 97-99; Beckmann et al. 2013: 2-3; Kihn 2011: 10-11;
Bubbel und Markert 2011a: 12-13; Borchard 2012: 20)

Einzelhandelskonzepte sind nicht nur wichtig fir Mittel- und GroR3stadte, sondern alle Ge-
meinden kdnnen sich mit einem solchen Konzept eine Grundlage fur die Einzelhandelsent-
wicklung und der Versorgung erarbeiten. Es besteht in fast jeder Gemeinde Handlungsbe-
darf in diesem Themenfeld. Eine Beurteilung eines einzelnen Vorhabens greift in kleineren
Kommunen meist zu kurz wegen der geringen Anzahl an Einzelhandelsbetrieben, der gerin-
gen Nachfrage, der weitreichenden Einzelhandelsverflechtungen und der Uberlagerung von
Konkurrenzstandorten. Auch hier ist eine umfassende und verlassliche Grundlage sowie
Planungsziele wichtig, denn dadurch kann zum Beispiel eine Investorenanfrage umfassend
bewertet und so negative Auswirkungen auf die bestehende Einzelhandelsstruktur vermie-
den werden. (vgl. Staiger 2012: 20; Bunzel et al. 2009: 183)
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Einzelhandelskonzepte werden am haufigsten auf kommunaler und regionaler Ebenen erar-
beitet und besitzen neben den allgemeinen Eigenschaften von Einzelhandelskonzepten ein
paar Besonderheiten:

- Kommunale Einzelhandelskonzepte:

O

O

@)

Erarbeitung von Ansiedlungsregeln fur kunftige Einzelhandelsprojekte

Ausweisung von Potenzialstandorten und damit Informationen flir ansied-
lungswillige Unternehmen

Sicherung der bestehenden Einzelhandelsstandorte

Nahversorgungskonzepte fir die Bereiche aullerhalb des zentralen Versor-
gungsbereichs

innergemeindliche Abstimmung der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung

(vgl. BMVBS 2013a: 38)

- Regionale (interkommunale) Einzelhandelskonzepte:

O

Informelle Planung mehrerer Gemeinden einer Region, mit denen Zielvorga-
ben und Regeln fir die Ansammlung von Einzelhandelsgrofivorhabenmit
Uberdrtlichen Auswirkungen vereinbart werden (hierarchisches Zentrensystem
fur die Region, raumliche Schwerpunkte der zukinftigen Entwicklung, abseh-
bare Marktpotenziale, rechtliche Rahmenbedingungen zur Orientierung).

vor allem Vermittlung zwischen ortlicher und Uberortlicher Interessen und
zwischen der Regional- und Landesplanung und der kommunalen Bauleitpla-
nung.

Verbesserung der regionalen Abstimmung Uber die Ansiedlung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben unter anderem durch vereinfachte und be-
schleunigte Verfahren zur Abstimmung und Genehmigung von Ansiedlungs-
vorhaben. Dies kann zur Reduzierung des Verwaltungsaufwandes fihren,
Planungssicherheit schaffen und zur Abschwachung der interkommunalen
Konkurrenz flhren. Die Akzeptanz der Ansiedlungsentscheidungen benach-
barter Kommunen kann durch festgelegt Mindestanforderungen an Vertrag-
lichkeitsanalysen erhdht werden.

Meist wird in regionalen Einzelhandelskonzepten ein Uberblick (iber die aktu-
elle Angebots- und Nachfragesituation in der Region erarbeiten sowie einheit-
liche Kriterien fir die Ansiedlung, Erweiterung oder Verlagerung grof3flachi-
gem Einzelhandels festgelegt und leistet dadurch einen Beitrag zur Schaffung
transparenter Wettbewerbsbedingungen.

Besitzen jedoch keine unmittelbare rechtliche Wirkung im Sinne von Bindun-
gen fir die kommunale Bauleitplanung (Grundsatz der Bindungsfeindlichkeit
der Bauleitplanung). Also hangt die Einhaltung der festgelegten Regelungen
von der Bereitschaft der beteiligten Stadte und Gemeinde ab. Gleichzeitig bie-
ten sich dadurch groRe Spielrdume, um flexible und situationsgerechte L6-
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sungen fir grundlegende sowie aktuelle Fragen der Einzelhandelsentwicklung
der Region zu finden.

o Gute Erfahrungen mit regionalen Einzelhandelskonzepten kdnnen in Regio-
nalplane Gbernommen werden.

(vgl. Bunzel et al. 2009: 91-93; Konze und Osterhage 2012: 135-137; Norr Stiefenhofer Lutz
2006: 66-74; BMVBS 2013a: 39)

4.7 Definition Nahversorgung

Der Begriff ,Nahversorgung‘ bezeichnet die wohnortnahe Grundversorgung mit Gltern des
taglichen, kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und Drogeriebereich) sowie zum Teil einige pri-
vate und offentliche Dienstleistungen wie Post, Bank und Verwaltungsstellen. Wohnortnah
wird meistens als fuRlaufige Erreichbarkeit von etwa zehn Gehminuten oder 500 bis 1.000 m
verstanden. Was alles zum taglichen Bedarf gehort ist nicht eindeutig geklart, weil jeder Ver-
braucher bzw. jede Verbraucherin dies individuell interpretiert. Eine gute Nahversorgung ist
ein wichtiger Beitrag fur einen lebhaften Ort, denn sie ist ein Frequenzbringer und ist ein
wichtiger Bestandteil des sozialen und wirtschaftlichen Lebens. (vgl. Beckmann 2007: 8-10;
BMVBS 2013a: 3-4; Kihn 2011: 5)
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